Anlage 4 zur Vorlage GR/100/2021

‘k

J 4
—insneim

2entrym,

des Kraichgaus

Bebauungsplan

"Heinzengrund"

Gemarkung Ehrstadt

Begrindung

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften

Stand: 16.09.2021

Planung: STADT PLAN

Stefanie Hanisch Stadtebau . Umweltplanung
JohannesstraBe 5 67346 Speyer Telefon 06232/68 65 601 Email kontakt@stadt-land-plan.de


asi611b
Textfeld
Anlage 4 zur Vorlage GR/100/2021


Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Nachfrage nach Bauflachen fir den Einfamilienhausbau ist sowohl in Sinsheim selbst als
auch in den Ortsteilen trotz demographischem Wandel nach wie vor hoch. In Ehrstadt selbst
sind nur noch vereinzelt unmittelbar bebaubare Bauplatze oder Baullicken vorhanden. Diese
wenigen vorhandenen Potentiale an Bestandsgebauden, Baullicken oder Brachen konnten
trotz grof3er Bemuihungen bisher nicht im bendtigten Umfang aktiviert werden.

Mit dem Bebauungsplan soll die Bebauung einer Flache am sudéstlichen Ortsrand von Ehr-
stadt mit Wohngebauden (Einfamilienhdusern) ermoglicht werden. Das ca. 1,09 ha grolRe
Plangebiet liegt sudlich der Wohnbebauung an der Eichwaldstral3e bzw. des Wohngebiets
"Kleinflurlein" und kann von dort aus erschlossen werden.

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung von Wohnnutzungen zur Deckung des dringenden
Wohnraumbedarfs im Anschluss an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile und soll nach
§ 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies ist insbesondere auch
deshalb méglich, da auf der zu Gberplanenden Ackerflache keine erheblichen Umweltkonflik-
te zu erwarten sind.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, hat der Gemeinderat der
Stadt Sinsheim in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 19.11.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Heinzengrund" beschlossen.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionalplan / Zielabweichungsverfahren

In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan (ERP) Rhein-Neckar ist das
Plangebiet als Vorranggebiet fur die Landwirtschaft festgelegt und gem. Plansatz 2.3.1.2
ERP einer Besiedlung nicht zugénglich. Die geplante Wohnnutzung fallt nicht unter die im
Plansatz genannten Ausnahmen. Demnach steht das Ziel der Raumordnung einer Besied-
lung am betreffenden Standort entgegen. Weitere Schutzziele, wie Grinzasuren oder regio-
nale Griunzige, verfolgt der Regionalplan an dieser Stelle nicht.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014, Auszug Raumnutzungskarte Ost
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Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021

Ein Beschluss des Bebauungsplans setzt eine vorherige Bewaéltigung dieses raumordneri-
schen Konfliktes voraus. Hierzu wurde die Flache im Rahmen des Verfahrens zur 1. Ande-
rung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar gemeldet. Es ist jedoch absehbar, dass
dieses Verfahren nicht mehr bis Ende 2021 abgeschlossen werden kann.

Die Stadt Sinsheim beabsichtigt die zeithahe Umsetzung des Baugebiets, um dem dringen-
den Bedarf an Wohnbauflachen Rechnung zu tragen. Bedingung fir das angewendete be-
schleunigte Verfahren nach 8§ 13b Baugesetzbuch ist jedoch ein Satzungsbeschluss bis zum
31.12.2021, vorausgesetzt der Aufstellungsbeschluss ist bis zu 31.12.2019 erfolgt.

Daher hat die Stadt Sinsheim im Auftrag des Gemeinderats (Beschluss vom 23.02.2021) bei
der Raumordnungsbehérde im Regierungsprasidium Karlsruhe (Abt. 2 Wirtschaft, Raumord-
nung, Bau-, Denkmal und Gesundheitswesen) einen Antrag auf Zulassung einer Zielabwei-
chung nach 8§ 6 Raumordnungsgesetz in Verbindung mit 8§ 24 Landesplanungsgesetz gestellt
um vor Satzungsbeschluss von der landwirtschaftlichen Vorrangnutzung im Planbereich frei-
gestellt zu werden.

Der Zielabweichungsantrag vom 17.03.2021 begriindet sich insbesondere durch den drin-
genden Wohnraumbedarf in der Stadt Sinsheim, die Standorteignung des Plangebiets "Hein-
zengrund" und den mdglichen regionalplanerischen Ausgleich:

¢ Mit dem geplanten Wohngebiet sollen 17 Bauplatze geschaffen werden, um dringen-
den Wohnraumbedarf des Ortsteils wie auch der Gesamtstadt Sinsheim zu decken.
Die demographische Entwicklung Ubertrifft bereits jetzt die Prognosen fir die Ge-
samtstadt im Jahr 2030. Mit einem fortwadhrenden Siedlungsdruck aus dem gesamten
Verdichtungsraum Rhein-Neckar wird gerechnet.

e Der Standort "Heinzengrund" wurde im MafRnahmenplan des Ortsentwicklungskon-
zepts fir die Bergdorfer Sinsheims als potentielle Erweiterungsflache identifiziert, da
er ful3laufig von der Ortsmitte erreichbar ist und Gber eine Anbindung an zentrale 06f-
fentliche Einrichtungen und den OPNV verfiigt. Entlang der bevorzugten Siedlungs-
achsen (BAB 6, S-Bahn) gibt es in Sinsheim keine zeitnah entwickelbaren Flachen-
potentiale. Beim Standort handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache, bei
der keine erheblichen Umweltkonflikte erwartet werden.

Als Ersatz wird der Raumordnungsbehorde im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens die
Rucknahme von geplanten Bauflachen gleicher GroRenordnung im wirksamen Flachennut-
zungsplan (Stand 2006) zugesichert. Hierzu wurde vom Gemeinderat vorgeschlagen, einen
Teil der bisher geplanten Flachen am nordéstlichen bzw. nérdlichen Ortsrand von Ehrstadt,
wie in der folgenden Abbildung dargestellt, im Tausch gegen die landwirtschaftliche Vorrang-
flache aufzugeben. Es handelt sich um landwirtschaftliche Flachen, die Teile groerer, zu-
sammenhangender landwirtschaftlich genutzter Flachen sind und an einen regionalen Grin-
zug angrenzen. Eine der geplanten Bauflachen enthélt Flurstiicke mit Grinlandnutzung und
Streuobstwiesen.

Die Aufgabe der genannten Bauflachen ist verbunden mit der Absicht, diese im Regionalplan
zukunftig fur freiraumschitzende Festlegungen freizumachen. Die Stadt Sinsheim sichert zu,
im weiteren Anhoérungsverfahren zur Fortschreibung des Regionalplans, Plankapitel Woh-
nen/Gewerbe eine entsprechende Stellungnahme zur Rickgabe der oben genannten Fla-
chen (Nr. 1+2+3 = 1,12 ha) abzugeben. Ein entsprechender Gemeinderatsbeschluss wurde
am 23.02.2021 gefasst.
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Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021
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Auszug: Wirksamer Flachennutzungsplan fir die Gemarkung Ehrstéadt mit geplantem Flachentausch

Mit Schreiben vom 06.09.2021 hat die Raumordnungsbehdrde die beantragte Abweichung
vom festgelegten Ziel "Vorranggebiet fur die Landwirtschaft" (Plansatz 2.3.1.2 Z) zugelassen.
Die Zulassung der Zielabweichung erfolgt unter der Mal3gabe eines regionalplanerischen
Ausgleichs durch Aufgabe dreier bislang fir Siedlungszwecke vorgesehener Flachen aus
dem Flachennutzungsplan zugunsten einer dortigen Erweiterung des Vorranggebiets fur die
Landwirtschaft am noérdlichen Ortsrand von Ehrstadt.

Am Zielabweichungsverfahren wurden seitens der Raumordnungsbehdrde der Verband Re-
gion Rhein-Neckar, das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis (untere Baurechts-, Landwirt-
schafts-, Naturschutz-, Bodenschutz- und Wasserbehdrde), die Stadt Bad Rappenau sowie
die Naturschutzverbédnde LNV Baden-Wurttemberg e.V., NABU und BUND beteiligt. Im
Rahmen des Verfahrens aufRerten sich der Verband Region Rhein-Neckar, das Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis (Baurecht, Landwirtschaft, Naturschutz, Wasser) und die Stadt Bad
Rappenau.

Wesentliche Ergebnisse der Anhdrung waren:

¢ Verband Region Rhein-Neckar: Eine Zielabweichung fur die vorliegende Planung sei
vertretbar, der Zielabweichung wird zugestimmt. Die Antragsbegrindung und insbe-
sondere die Darlegung des Bedarfs fur eine weitere Wohnbauflache in Sinsheim-
Ehrstadt werden als nachvollziehbar erachtet. Zudem wurde die betreffende Flache
im Rahmen der 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar in den
Planentwurf aufgenommen.

e Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Untere Naturschutzbehotrde: Der geplante Flachentausch wird aufgrund der 6kolo-
gisch teilweise sehr hochwertigen Strukturen des Ausgleichsflachen (Streuobst,
Grinland) begruf3t und ist zwingend umzusetzen.
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Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021

Untere Landwirtschaftsbehdrde: Vor dem Hintergrund des geplanten Flachentauschs
werden trotz der hochwertigen Qualitat der betroffenen Flachen fir die Landwirt-
schaft keine Bedenken vorgetragen. Die Tauschflachen muissen im Regionalplan
kunftig denselben Status wie die beantragten Flachen erhalten.

Untere Wasserbehdrde: Im Plangebiet liegen keine Altlasten oder altlastverdachtige
Flachen vor. Im Hinblick auf die mafdvolle Flacheninanspruchnahme und an dieser
Stelle sinnvolle Siedlungserweiterung wird der Zielabweichung zugestimmt.

Nach 8§ 24 LplG Baden-Wiurttemberg kann die hthere Raumordnungsbehotrde im Einzelfall
auf Antrag eine Abweichung von einem Ziel der Raumordnung zulassen, wenn diese unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzige der Planung nicht be-
rahrt werden. Dies ist hier der Fall und wird von der Raumordnungsbehdrde wie folgt be-
grindet:

"Demnach wird durch die Planung mit einem Flachentausch ein kleiner Beitrag dazu geleis-
tet, den ortlichen Siedlungsdruck in Sinsheim mit einer kurzfristig umsetzbaren MalRnahme
zu bewadltigen. Der raumliche Umfang der Planung wird mit Blick auf die Bedarfssituation in
Sinsheim wie auch die Gewahrleistung einer storungssicheren RingerschlieBung als plausi-
bel erachtet. Die im Plan zum Ausdruck gebrachte Ordnung wird aus den genannten Punk-
ten nicht in beachtlicher Weise beeintrachtigt bzw. liegt die Abweichung noch im Bereich
dessen, was der Planer gewollt hatte, wenn er die weitere Entwicklung einschlief3lich der
Rahmenbedingungen gekannt hatte. Eine Abweichung vom Ziel der Raumordnung ware, mit
Rucksicht auf den Zweck der Zielfestlegung und in der beschriebenen Situation, vom Plan-
geber planbar.

Die Wirkungen der Planung auf den Zweck des betroffenen Vorranggebietes fur Landwirt-
schaft werden als unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar eingeschatzt, die
Grundziige der Planung betrachten wir als durch die Planung nicht berthrt."

Mit der Zulassung der Zielabweichung vom 07.09.2021 wurde der raumordnerische Konflikt
bewiltigt.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Ortliches Entwicklungskonzept
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Auszug: Wirksamer Flachennutzungsplan fur die Gemarkung Ehrstadt mit Plangebiet
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Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-
Angelbachtal-Zuzenhausen von 2006 ist die nordostliche Ecke des Geltungsbereiches an
der Stichstral3e "Im Heinzengrund" als geplante Wohnbauflache bzw. Verkehrsflache (Stral3e
"Im Heinzengrund") dargestellt, der tbrige Teil als Flache fir die Landwirtschaft.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Auszug: MaRnahmenplan Ehrstadt, aus Ortliches Entwicklungskonzept 2015

Das Baugebiet "Heinzengrund" ist in kleinerem Umfang als nicht parzellenscharfe Arrondie-
rungsflache im wirksamen Flachennutzungsplan (rechtskraftig seit 06.07.2006) vorgesehen.
Im Rahmen des landesweiten Modellprojekts "MELAP PLUS" erstellten 6rtlichen Entwick-
lungskonzept "Sinsheim-Bergdorfer” ist dieser Bereich als Siedlungserweiterungsflache ent-
halten. Daflir sollen geplante Flachen an anderer Stelle im Flachennutzungsplan aufgegeben
werden. Der Gemeinderat und der Ortschaftsrat haben eine Entwicklung an dieser Stelle
grundsatzlich befurwortet.

Der Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans wurde in siidliche Richtung er-
weitert, um eine ErschlieBung und Bebauung der gesamten Ackerflache bis zum sidlich an-
grenzenden Geholzstreifen als "Landmarke" zu ermdoglichen. Die geplante Wohnbauflache
liegt in unmittelbarer Nahe zum Siedlungsschwerpunkt der "EichwaldstralRe" sowie zum
"Weedplatz".
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Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021

Auszug: Ortliches Entwicklungskonzept 2015

3. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt am siddstlichen Ortsrand von Ehrstadt und umfasst die beiden
Grundstiicke FIst.Nr. 2149 und den nérdlichen Teil von FIst.Nr. 2148 sowie Teile von Flst.Nr.
2750 (Im Heinzengrund, Hohlweg).

Der Geltungsbereich besteht im Wesentlichen aus intensiv genutztem Ackerland mit zwei
groRen Solitdrbaumen (Birnenbaume) und fallt von rund 262 m UNN im Sidden nach 250 m
UNN im Norden ab.

Geltungsbereich "Heinzengrund" mit Luftbild und Hoéhenlinien
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Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021

Die StralRe "Im Heinzengrund" verlauft in Richtung Stiden als Hohlweg weiter; die Béschung
des Hohlwegs liegt auf der Ostseite des Plangebiets und ist mit Gehdlzen bewachsen. Hier
befinden sich ein gréRerer Walnussbaum und Brombeerhecken. Sudlich, auf3erhalb des Pla-
nungsgebietes grenzt eine Feldhecke an, die teilweise als Biotop geschutzt ist.

An das Plangebiet grenzen im Norden die Ortslage von Ehrstadt, ansonsten Streuobstwie-
sen und Ackerflachen an.

4, Bestehende Rechtsverhéltnisse
4.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstick FIst.Nr. 2149 befindet sich in stddtischem Eigentum, das Grundstiick
Flst.Nr. 2148 in Privateigentum.

4.2 Angrenzende Bebauungspléne

Im Norden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Kleinflirlein" an. Der vorlie-
gende Bebauungsplan "Heinzengrund" Uberschneidet sich mit dessen Geltungsbereich im
Bereich der neuen Gebietszufahrt und ersetzt die bisherigen Festsetzungen (6ffentliche
Grunflache, offentliche Verkehrsflache) in diesem Bereich.

4.3 Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Der Bebauungsplan "Heinzengrund" begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
einer Flache, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3t und kann daher
nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt werden.

Dies bedeutet, dass die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 (keine
frihzeitige Beteiligung nach 8 3 und § 4 BauGB) und Abs. 3 Satz 1 BauGB (kein Umweltbe-
richt, keine zusammenfassende Erklarung) angewendet werden kdnnen.

Dabei sind insbesondere folgende Voraussetzungen einzuhalten:

o Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans muss bis zum 31. Dezember
2019 formlich eingeleitet worden sein; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist
bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen;

o festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 10.000 m?; dann
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig und ein Ausgleich wird nicht erforderlich;

e keine Begrundung der Zulassung von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung bedtirfen;

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB ge-
nannten Schutzguter (Gebiet von gemeinschatftlicher Bedeutung, Européische Vogel-
schutzgebiete);

e keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren gegeben.
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Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021

Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache betrdgt mit ca. 3.100 m? (GRZ
0,4) deutlich weniger als 10.000 mz.

4.3 Artenschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist auch der besondere Artenschutz nach § 44
BNatSchG zu beachten, der bestimmte Verbote der Beeintrdchtigung europarechtlich be-
sonders und streng geschutzter Arten bzw. ihrer Lebensstatten beinhaltet.

Zur Prufung der Artenschutzbelange wurden nach einer artenschutzrechtlichen Voruntersu-
chung 2019 im Verlauf des Jahres 2019 weitere spezielle artenschutzrechtliche Untersu-
chungen zu den Artengruppen Reptilien, Végel und Fledermause durchgefiihrt (Spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchungen zum Vorhaben ,Bebauungsplan Heinzengrund® in
Sinsheim, OT Ehrstadt, Biro Bioplan Gesellschaft fur Landschaftsékologie und Umweltpla-
nung, Heidelberg vom 13.12.2019, siehe Anlage).

Die artenschutzrechtliche und die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung markieren
einen urspringlich angedachten etwas kleineren Geltungsbereich in den Abbildungen. Beide
Untersuchungen betrachten jedoch die komplette Umgebung bis hin zu den seitlich relevan-
ten naturraumlichen Strukturen, die die spater erfolgte Verschiebung der Baugebietsgrenze
beinhaltet. Daher musste keine weitere Untersuchung erfolgen.

Innerhalb des Planungsgebietes und in der ndheren Umgebung konnten keine Reptilien
nachgewiesen werden. Mit 23 nachgewiesenen Vogelarten, der Mehrzahl davon Brutvogel
auBBerhalb des Gebietes, zeigen sich das Untersuchungsgebiet und seine Umgebung hin-
sichtlich der Artenzahl als durchschnittlich. Es konnten mehrere Fledermausarten nachge-
wiesen werden, die das Gebiet Uberwiegend als Jagd- und Transfergebiet nutzen, und eine
Wochenstube von Zwergfledermausen in der direkten Umgebung des Untersuchungsgebie-
tes. Quartiere in Baumen sind nicht auszuschlief3en.

Die Untersuchungen kommen zum Ergebnis, dass durch den Bebauungsplan Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Tétung, erhebliche Sto-
rung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) unter Beachtung entsprechender MaRnahmen fir Vogel
und Flederméause nicht ausgeltst werden. Die notwendigen MaRRhahmen werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt bzw. als Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Fur die Anpflanzung einer 30 m langen Hecke mit Saumstruktur sind in Vorabstimmung mit
der Ubergeordneten Fachbehorde bereits geeignete Flachen identifiziert worden. Die Stadt
Sinsheim Ubernimmt dariiber hinaus vorsorglich fir die mdglicherweise abgéngigen Birnen-
baume die ersatzweise Anpflanzung von 4 standortgerechten Baumen in der nédheren Um-
gebung.

Im Rahmen der Abwagung wurden Anregungen aus der Offentlichkeit zum Artenschutz vom
Fachbiro BIOPLAN, Heidelberg, gepriuft. Da die stdliche Gehdlzreihe zum Zeitpunkt der
artenschutzrechtlichen Untersuchungen nicht im Detail erfasst wurde, da sie deutlich aul3er-
halb des Plangebiets lag, und die ErschlieBung des Gebiets nun von Nordosten erfolgt statt
von Norden, wie in der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung als Vermeidungs-
malnahme aufgefuihrt, werden zwei zusatzliche MaRnahmen zum Artenschutz auf3erhalb
des Plangebiets vorgesehen:

Durch das Heranriicken der Bebauung an die stdliche Gehdlzreihe ist es mdglich, dass Fle-

dermausquartiere dort aufgegeben werden. Es gibt jedoch keinen direkten Hinweis auf ein
Quartier in der Gehdolzreihe. Ausweichma@glichkeiten fur Einzelquartiere sind in der Umge-
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Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021

bung vorhanden. Vorsorglich werden durch die Anbringung von 4 Fledermauskasten Ersatz-
guartiere geschaffen.

Die Anbindung der ErschlieBungsstral3e erfolgt noch vor Beginn des Hohlweges Uber eine
derzeit grasbewachsene Flache. Die Flache des Offenlandbiotops wird dabei nicht angegrif-
fen, jedoch wird ein Teil des Flugwegs der nahen Zwergfledermaus-Wochenstube starker
veréandert, insbesondere durch die Lichteinwirkung der Fahrzeuge.

Um einen moglichst dunklen, stérungsarmen Flugweg in das nahe Waldstiick zu ermdgli-
chen, wird auf der Ostseite des Feldwegs eine moglichst lickenlose Heckenbepflanzung
angelegt, welche vor Beginn der BaumalRhahmen wirksam ist.

5. Stadtebauliche Konzeption, Erschlie3ung

Mit dem Baugebiet "Heinzengrund" soll ein Beitrag zur Versorgung mit Einfamilienhausern
fir Ehrstadt und die Gesamtstadt geleistet werden.

In Anlehnung an die im Umfeld vorhandenen Strukturen ist eine dorfgerechte Bebauung mit
Einzel- und Doppelhausern geplant. Im Vorfeld wurden Planungsvorstellungen in Form zwei-
er alternativer Gestaltungsplane entwickelt, wobei auch die im 6rtlichen Entwicklungskonzept
2015 angedachte ErschlieBungsform einer Verbindung zwischen der Stichstral3e "Im Hein-
zengrund" und der Eichwaldstraf3e untersucht wurde. Aufgrund zwischenzeitlich veranderter
Grundsticksverhaltnisse ist die dazu notwendige Verbreiterung des westlich angrenzenden
Feldwegs FIst.Nr.124 nicht mehr zu realisieren, weshalb die nun vorliegende Ringerschlie-
Bung als Grundlage fiir die Bearbeitung des Bebauungsplanes préaferiert wurde.

Es wurden verschiedene ErschlielBungsvarianten geprift, wobei nun die Gebietszufahrt in
den Nordosten an den Beginn des Hohlwegs gelegt wurde, um die kleine Stichstral3e "Im
Heinzengrund" nicht zu belasten. Die ausgewahlte ErschlieBungsform des Gebiets ist ver-
traglich mit der in der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung aufgefiihrten Vermei-
dungsmafinahme "Erschliefung von der Nordseite her”, mit der eine Beeintrachtigung des
nahen Wochenstuben-Quartiers der Zwergfledermaus minimiert und somit eine Aufgabe des
Quartiers verhindert werden soll.

Die Grundstiicke im Plangebiet werden durch eine Ringstral3e in vier Uberwiegend nach Su-
den ausgerichteten Baureihen erschlossen. Es entstehen insgesamt ca. 17 Baugrundstiicke
mit GréRen von Uberwiegend ca. 450 bis unter 500 m?; lediglich die 5 Grundstticke im Innern
des Rings sind mit ca. 415 m2 bis 440 m2 etwas kleiner.

Die geplanten Gebaude sind zweigeschossig konzipiert, wobei je nach Gebaudeform und
Anordnung der Wohnebenen am Hang das Dachgeschoss als zweites Vollgeschoss zahit.
Im offen bebauten, durchgriinten und in sich abgeschlossenen Wohnquartier soll die flexible
Verwendung von Dachformen ermdéglicht werden. Zur Harmonisierung des Ortsbildes wer-
den jedoch fir jede zuldssige Dachform Vorgaben zu Dachneigung, Dachgestaltung und
Dacheindeckung gemacht. Die Moglichkeit des Baus von Passivhausern und die Nutzung
solarer Energie wurde dabei bertcksichtigt und ist aus Klimaschutzgriinden ausdriicklich
erwinscht.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandene Topographie sowie den erforderlichen Ubergang
zwischen Bebauung und freier Landschaft bzw. den Ubergang zur vorhandenen Bebauung
im Norden. Die Hohl im Osten und die Verwallung im Stden sorgen fir eine Eingriinung des
Gebietes gegeniiber der Landschaft.

Aufgrund der Erschliel3ungssituation und der fir die Entwasserung des Plangebiets erforder-

lichen Grinflachen im Norden und Sitden des Plangebiets ergeben sich teilweise Grund-
stuckstiefen von rund 15 m im Norden an der Retentionsflache und rund 18 - 19 m im Suden,
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Osten und Westen. Zum Ausgleich sind die Grundstticke mit geringerer Tiefe etwas breiter
zugeschnitten, um die Gartenzonen seitlich der Gebaude nach Sidwesten ausrichten zu
kénnen; dies kommt auch der Nordhanglage entgegen und beginstigt die Besonnung der
Freiflachen.

Zudem grenzen die Grundsticke Uberwiegend an o6ffentliche Grunflachen bzw. die freie
Landschaft an, so dass eine ausreichende Privatsphére und ein Blick ins Griine gewdahrleis-
tetist.

Gestaltungsplan "Heinzengrund" von August 2020

Der ruhende Verkehr soll auf den Baugrundstiicken untergebracht werden.

Planungsstatistik "Heinzengrund":

Gebéaude: Ca. 17 Gebaude mit maximal je 2 WE
Wohneinheiten Ca. 34 Wohneinheiten
Belegungsdichte Belegungsdichte 2,2

(Stadt Sinsheim, 2018 laut Stat. Landesamt BW)
Einwohner Ca. 75 Einwohner

5.1 ErschlieBung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden im Nordosten des Gebiets Uber eine neue
Ringstral3e von der nach Siiden verlangerten Stral3e "Im Heinzengrund" aus erschlossen.

Der Ringschluss dient dem Anliegerverkehr. Der Stral3enquerschnitt der neuen Erschlie-
Bungsstralle ist mit 6,3 m vorgesehen. Der StralRenraum bietet Platz fir den Begegnungs-
verkehr Pkw/Pkw und einen einseitigen Gehweg von 1,5 m zzgl. Entwasserungsrinne zwi-
schen Fahrbahn und Gehweg.
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Alternativ ist in der RingstraBe die Einrichtung eines Einbahnsystems angedacht, das die
Mdoglichkeit bietet, dass ggf. am Stralenrand geparkt werden kénnte.

Das neue Baugebiet ist Uber einen Weg in westliche Richtung an das angrenzende Feld-
wegenetz angebunden. Die Verbindung dient der fuBlaufigen Erreichbarkeit der Ortsmitte
und des angrenzenden Landschaftsraums. Der Weg wird aber auch so dimensioniert, dass
er als Notauslass fiir Fahrzeuge genutzt werden kann, z.B. im Falle von Stral3enbauarbeiten.

Fur den oberen ErschlieBungsbereich (4 Grundstiicke bergseitig der oberen hangparallelen
Stral3e) kdnnen private Druckerh6hungsanlagen notwendig werden. Die Grundsticke sind in
der Planzeichnung gekennzeichnet.

5.2 Entwasserung

Mit der ErschlieBungsplanung (Straenplanung und Entwésserung, siehe Anlage) wurde das
Biuro Bioplan Ingenieurgesellschaft mbH, Heidelberg, beauftragt. Im Rahmen der Planung
wurde eine Entwasserungskonzeption erarbeitet, in der auf Grundlage des stadtebaulichen
Entwurfs vier mogliche Entwasserungsvarianten untersucht wurden. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes beriicksichtigen die vorgeschlagene Variante im modifiziertem Mischsys-
tem, bei dem der Regenabfluss der Stralen an den Schmutz- bzw. Mischwasserkanal ange-
schlossen wird und Zisternen auf den Baugrundstiicken als Puffer vorgesehen sind.

Die fur die Einleitung des Oberflachenwassers in das Gewasser ggf. erforderliche wasser-
rechtliche Erlaubnis wird unter Bezug auf § 1 Niederschlagswasser VO vom 22.03.1999
durch die Ausfihrungen dieses Bebauungsplanes ersetzt. Die Planung der Niederschlags-
wasserableitung ist den Unterlagen des Bebauungsplanes daher in der erforderlichen Aus-
arbeitungstiefe beigeflgt.

Regenwasserentsorgung

Die vorhandenen Regenwasserkanale des siiddstlichen Teils von Ehrstadt haben ihre Vorflut
im Mihlbach, der im dstlichen Bereich der EhrenstralRe verrohrt ist. Die Verrohrung und der
anschlieRende Muihlbach sind so stark belastet, dass sie keine bzw. nur noch geringste zu-
satzlichen Regenwasserabfliisse aufnehmen kénnen. Um die Abflussverhaltnisse fur die
Unterlieger nicht nachteilig zu verandern, muss die zum Abfluss kommende Niederschlags-
wassermenge aus dem Baugebiet "Heinzengrund" auf den nattirlichen Gebietsabfluss redu-
ziert werden und es ist gemanR Entwéasserungskonzeption eine Rickhalteanlage fiir das Be-
messungsereignis TN = 100 a (100-jahrliches Regenereignis) erforderlich.

Im sudostlichen Ortsteil von Ehrstadt sind laut AKP (Allgemeiner Kanalisationsplan) Misch-
und Regenwasserkanale in den Dimensionen jeweils DN 300 verlegt. Im Zuge des Neubaus
der Regenwasserkanalisation wurde auch die StralRenentwasserung der Stralen "Im Hein-
zengrund" und "EichwaldstralRe" an den neuen Regenwasserkanal angeschlossen. Aller-
dings wurden die vorhandenen Anschlusskanale nicht flr einen Anschluss des Planungsge-
biets "Heinzengrund" in der vorliegenden Gr6RRe dimensioniert. Auch aus diesem Grund ist
eine Regenwasserrickhaltung fur das Baugebiet "Heinzengrund" notwendig.

Die geplante Ruckhalteanlage wird linienférmig an der Nordseite des Baugebiets angeordnet
und entsprechend den topographischen Gegebenheiten von der Westseite beschickt; der
Anschluss an den vorhandenen RW-Kanal erfolgt auf der Ostseite. Vorgesehen ist ein Mul-
den-Rigolen-System, um die erforderliche Einstautiefe zu verringern.

Angedacht ist weiterhin, das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser in

den Schmutz- bzw. Mischwasserkanal zu leiten, um das erforderliche Rigolen-Volumen zu
verringern. Durch die Vorschaltung von Retentionszisternen auf den Privatgrundstiicken
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kann der Retentionsbedarf ebenfalls verringert werden; bei gleichbleibendem Riickhaltevo-
lumen ergibt sich dadurch ein zuséatzlicher Puffer.

AuRRengebietsabfluss

Auf der Sudseite des Planungsgebiets schlief3t ein AuRengebiet in der Gréf3e von ca. 1 ha
an. Die Niederschlagsabflisse des Aulengebiets missen von der Wohnbebauung abgehal-
ten werden.

Die am sudlichen Gebietsrand verlaufende Verwallung wird in der Form angelegt, dass in
Verbindung mit einem zulaufseitigen Entwéasserungsgraben das gesamte Hinterlandswasser
Uber das neue Einlaufbauwerk in Verlangerung der StraRe "Im Heinzengrund" am 6Ostlichen
Gebietsrand abgeleitet werden kann.

5.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Das beschleunigte Verfahren befreit zwar vom Verfahren der Umweltprifung bzw. von der
Erstellung eines Umweltberichtes sowie einer Ausgleichsverpflichtung im Sinne der Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz, nicht aber von den allgemeinen Bestimmun-
gen, die Umweltbelange in der Abwégung zu bertcksichtigen.

Arten-, Biotop- und Landschaftsschutz

Das Gebiet selbst ist relativ strukturarm und nur in den Randbereichen fur Brutvogel interes-
sant. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind jedoch Beeintrachtigungen der Eignung als
Jagd- und Transfergebiet flr Flederméause und die Beseitigung eines markanten Birnbaums
verbunden. Durch Erschlieung und Bebauung wird das Landschaftsbild verandert; zudem
rickt die Wohnbebauung ndher an die Feldhecken als Brutrevier fir Vogel.

Mit folgenden MalRnahmen sollen Beeintrachtigungen vermieden bzw. gemindert werden:

» Erhalt des begleitenden Gehdlzbestandes auf der Boschung des Hohlwegs am Ost-
rand des Gebiets, ErschlieBung des Gebiets von Nordosten auf3erhalb der Béschung;

e 10 m Abstand der Geb&ude von den Geholzstrukturen im Stiden und Osten,

e Erhalt zweier Einzelbaume mit Quartierpotential fir Fledermause, Anbringen von 4
Fledermauskasten in der naheren Umgebung des Planbereichs,

e Begriinung der Baugrundstiicke, Anpflanzen von (Obst)baumen,

e Verbot von grof3flachigen Kies- und Schottergarten,

¢ Vermeidung von Lichtverschmutzung durch Vorgaben fir die Auf3enbeleuchtung,
keine Beleuchtung des Hohlwegs (aufRerhalb des Geltungsbereiches) zum Schutz
von Flederm&usen

o Vorgaben der auBBeren Gestaltung der Gebaude zur Einbindung des Gebiets in die
nahere Umgebung,

e externe Mallnahmen zum Ausgleich von Brutmoglichkeiten fur die Goldammer, Aus-
gleich wegfallender Gehdlze durch entsprechende Ersatzpflanzungen (CEF),

e Erganzung der Heckenbepflanzung 6stlich des Hohlwegs (auf3erhalb des Geltungs-
bereiches), um einen mdoglichst dunklen, stérungsarmen Flugweg fir Flederméuse in
das nahe Waldstiick zu ermdglichen,

e Vorgaben fur den Zeitraum fur Baumféallungen und Geb&udeabriss (Vogel- und Fle-
dermausschutz).
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LUBW Kartenansicht Biotopverbund

Das neue landesweite Biotopverbundnetz geht mit einer groben, nicht parzellenscharfen
Kennzeichnung (s.o. Karte der LUBW) Uber den Geltungsbereich hinweg. Entsprechende
vernetzende Strukturen werden mit dem Erhalt und Schutz des Hohlweges und der Hecke im
Suden erhalten.

Boden- und Wasserschutz

Mit folgenden MalRnahmen sollen nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und
Wasser vermieden bzw. gemindert werden. Die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Fl&-
chen sowie Bodenverdichtung fuhren dazu, dass anfallendes Regenwasser zu erhdhtem
Anteil als Oberflachenwasser abfliel3t und zu geringerem Anteil zur Neubildung von Grund-
wasser beitragt.

Vorgaben zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage,

Beschrankung von Aufschittungen und Abgrabungen,

Begrinung flachgeneigter Dacher von Hauptgebauden, Garagen und Nebenanlagen,
Entwasserungskonzept mit Regenwasserriickhaltung/-versickerung und Drosselung
des Gebietsabflusses.

Klima/Luft und Immissionsschutz

Durch Versiegelung und Beseitigung von Vegetation wird kleinrAumig das Regenerationspo-
tential der Luft verringert. Insgesamt wird durch Verringerung der aktiven Oberflache die
ausgleichende Wirkung auf den Temperaturgang beeintrachtigt.

Mit folgenden MafRnahmen sollen Beeintrachtigungen gemindert werden:

Begrenzung der Versiegelung,

Begrinung flachgeneigter Dacher,

Anpflanzungen auf Baugrundstiicken und Festsetzung von Griinflachen,
Ermdglichung der aktiven und passiven Nutzung der Sonnenenergie.

STADTLANDPLAN Speyer 14/21



Bebauungsplan "Heinzengrund" in Sinsheim-Ehrstadt
Begriindung , Entwurf vom 16.09.2021

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke. Damit
soll die Ergéanzung der Wohnnutzung z.B. durch Versorgungseinrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs sowie eine standort- wie zeitgeméafRe und zukunftsfahige Grundstticksnut-
zung ermoglicht werden.

Nutzungen, fur die sich das Wohngebiet aufgrund der zu erwartenden Konflikte (z.B. wegen
Larm und erhéhtem Publikumsverkehr) nicht eignet (Schank- und Speisewirtschaften nach §
4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nach 8 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), werden ausgeschlossen. Zudem sind solche Nutzungen nicht mehr
dem Merkmal "Wohnnutzung" im Sinne des § 13b BauGB zuzuordnen.

Alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da diese aufgrund ihres Platzbedarfs
bzw. des von ihnen verursachten Verkehrsaufkommens im Plangebiet stadtebaulich nicht
integriert werden kénnen bzw. nicht vom Begriff "Wohnnutzung" abgedeckt sind.

6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl in Verbindung
mit der H6he der baulichen Anlagen (Trauf- und Firsthéhe) Uber grundstiicksbezogenen Be-
zugspunkten sowie der héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Im Plangebiet gilt eine Grundflachenzahl von 0,4. Diese darf entsprechend den Regelungen
in § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 v.H.
Uberschritten werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Vorgabe maximaler Trauf- und Firsth6hen
festgesetzt, die analog zum gegenuberliegenden Baugebiet "Kleinflirlein", eine zweige-
schossige Bebauung ermdglichen.

Fur Gebaude mit geneigten Déachern wird eine Traufhéhe von maximal 5,5 m und eine First-
héhe von maximal 9,5 m und fir Flachdachgebdude eine maximale Firsthbhe von 6,0 m
festgesetzt, bezogen auf die durchschnittliche Gelandehthe innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache. Die jeweiligen unteren Hohenbezugspunkte sind als Gelandehdhen in m
tiber NHN in der Planzeichnung fir jedes einzelne Baugrundstiick eingetragen.

Die Hohenfestsetzungen sollen eine harmonische Entwicklung der Neubebauung entlang der
Topographie bewirken; sie orientieren sich an der Lage der Gebaude im Gelande und be-
ricksichtigen das Niveau der ErschlieBungsstralle. Im vergleichsweise ebenen Gebiet
"Kleinflirlein" sind analog dazu Traufhéhen von maximal 6,25 m tber der Stralenoberkante
zulassig, was bei der vorhandenen Bebauung allerdings h&ufig nicht ausgeschopft wurde.
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Abb. Gelandeschnitt beispielhaft mit Satteldachern (oben) und einseitigen Pultdachern (unten)

In Ergéanzung zur Hohe der baulichen Anlagen werden zur Umsetzung der stadtebaulichen
Gestaltungsabsichten maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen, Stellung baulicher Anlagen,

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sind durch Baugrenzen festgelegt.

In Anlehnung an die drtlichen Baustrukturen ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Dop-
pelhdusern festgesetzt. Damit soll die Versorgung mit ortstypischen Einfamilienhausern si-
chergestellt werden und auch im Hinblick auf die Hanglage ein Gebietscharakter erzielt wer-
den, der von einer aufgelockerten Bauweise mit Einfamilienhausern gepragt ist.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen erméglichen bei einer Siidausrichtung
der Gebéaude die Nutzung der Sonnenenergie auf dem Dach. Die Festsetzungen erlauben es
ebenso, einseitige Pultdacher dem Gelandeverlauf entsprechend in nérdliche Richtungen
geneigt zu errichten. Damit kénnte die Nordfassade der Gebaude moglichst kompakt gehal-
ten werden und die Sudfassade zur Sonne gedffnet werden. Die Gewinnung von Sonnen-
energie kann dann Uber eine entsprechende (nicht blendende) Fassadengestaltung realisiert
werden.

6.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen und in
den seitlichen Abstandsflachen zulédssig. Garagen und Carports sind in den seitlichen Ab-
standsflachen nur hinter der straf3enseitigen Gebaudekante zulassig; sie missen mit ihrer
Zufahrtsseite mind. 5,0 m und mit ihrer Langsseite mind. 1,0 m Abstand zur stralRenseitigen
Grundstiicksgrenze einhalten.

Mit diesen Festsetzungen soll eine flexible und gleichzeitig geordnete Grundstiicksnutzung
erreicht werden. Die Vorschriften zu den Mindestabstanden der Garagen und Uberdachten
Stellplatze (Carports) zur Stral3e sollen neben gestalterischen Absichten auch eine gute Zu-
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fahrbarkeit gewahrleisten und ein Hineinragen davor abgestellter Fahrzeuge in die 6ffentli-
chen Verkehrsflachen vermeiden. Zusatzlich stellt der Stauraum vor den Garagen einen wei-
teren Stellplatz dar.

6.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Es sind je Wohngeb&ude hdchstens 2 Wohnungen zulassig. Eine héhere bauliche Verdich-
tung soll inshesondere wegen der dann erforderlichen Stellplatze und Zufahrten auf den
Grundsticken und der damit verbundenen Versiegelung, wegen der dorflichen Strukturen
der Umgebung und der Lage am Ortsrand vermieden werden.

6.6 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBungsstral3e wird als offentliche Verkehrsflache, der kurze Verbindungs-
weg nach Westen als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Weg" festgesetzt.

Mit der Beschrankung von Zufahrtsbereichen auf maximal 6 m je Baugrundstick soll die
Versiegelung der Vorgarten auf ein Mindestmalfd begrenzt und die Durchgriinung des Bau-
gebiets gefordert werden.

Entlang der privaten Griunflache, an der Stichstraf3e "Im Heinzengrund" und am festgesetz-
ten Weg im Westen sind Grundstlickszu- und abfahrten nicht zuldssig. Damit soll gewahrleis-
tet werden, dass Garagen und Stellplatze und deren Zufahrten auf den neuen Baugrundsti-
cke an der dafiir vorgesehenen neuen ErschlieBungsstral3e angeordnet werden und die be-
stehende StichstraRe und der Weg nicht belastet werden. Die private Grunflache soll von
versiegelten Flachen freigehalten werden.

6.7 Flachen und Anlagen fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser, Grinfla-
chen

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze im Ubergangsbereich zum alten Ortskern
soll am Gelandetiefpunkt eine Retentionsflache in der erforderlichen Grof3e untergebracht
werden.

Geplant ist eine langgestreckte Mulde, in der ggf. in Kombination mit einem Rigolensystem
das auf den Dachflachen und befestigten Grundstiicksflachen anfallende, unbelastete Nie-
derschlagswasser zuriickgehalten, verdunstet und versickert wird. Die gedrosselten Abflisse
der einzelnen Grundstiicke werden Uber die neuen Regenwasserkanéle im Gebiet von Wes-
ten in die Retentionsflache geleitet. Von der Retentionsflache wird das Niederschlagswasser
gedrosselt nach Osten in den vorhandenen Regenwasserkanal "Im Heinzengrund" abgege-
ben.

Neben der Retentionsflache wird entlang des sudlichen und 6stlichen Gebietsrandes eine
weitere offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Verwallung/Béschung" festgesetzt.

Die Grinflachen sind Teil des Entwéasserungskonzepts bzw. dienen dem Erhalt der Bo-
schungsvegetation am Hohlweg.

Auf dem Eckgrundstiick im Nordosten wird entlang der Zufahrtsstralle "Im Heinzengrund”
eine private Grunflache festgesetzt. Damit werden die bestehenden Festsetzungen des Be-
bauungsplans "Kleinfliirlein" in den vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen und ein un-
bebauter Korridor in Richtung Hohlweg freigehalten. Es wird eine private Grunflache festge-
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setzt, da die Griunflache an dieser Stelle keinen 6ffentlichen Zweck erfillt und dem angren-
zenden Baugrundstiick zugeschlagen werden kann.

6.8  Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden eine Reihe von Festsetzungen getroffen, mit denen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts vermieden bzw. so weit wie méglich minimiert werden sollen.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenmaterialien dient der Minderung der Ver-
siegelung, die Festsetzungen zur Gestaltung der 6ffentlichen Grunflachen dienen der Um-
setzung des Entwéasserungskonzepts.

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Un-
tersuchungen (siehe Anlage) Vorgaben zur Aulienbeleuchtung im Gebiet festgesetzt, die
insbesondere dem Fledermausschutz dienen. Damit sollen Versto3e gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden.

6.9 Anpflanzung und Erhalt von BAumen und Strauchern

Mit den Vorschriften zu Anpflanzungen und zur Erhaltung von Baumen und Strauchern sol-
len Kompensationsaspekte fur den Artenschutz, aber auch die Gestaltung des Ortsbildes
und die Einbindung der Neubebauung in den Landschaftsraum bertcksichtigt werden.

Durch Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken soll eine Mindestbegriinung erreicht
werden, um das Baugebiet in die dorfliche Umgebung einzubinden. Die Begrinung flachge-
neigter Dacher von Hauptgebauden, Nebenanlagen und Garagen unterstiitzt die Rickhal-
tung von Regenwasser im Gebiet und wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus.

Der gesetzlich geschiitzte Hohlweg siiddstlich des Geltungsbereiches einschlielich der be-
gleitenden Gehdlze innerhalb des Geltungsbereiches und die vorhandenen Einzelbdume mit
Quartierpotential fir Fledermause sind wichtige Strukturen fir Brutvogel und Fledermause,
weshalb entsprechende Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und Strduchern im Bebau-
ungsplan erfolgen.

Die beiden vorhandenen Birnenbdaume im Gebietsinnern kénnen bestehen bleiben; fir den
Fall, dass die Birnenbaume vom jeweiligen Bauherren nicht erhalten werden, werden vor-
sorglich von der Stadt Sinsheim als Ausgleich (im Sinne einer CEF-MaRnahme nach
BNatSchG) ersatzweise 4 regionaltypische standortgerechte Einzelbdume gepflanzt.

6.10 Flachen fur die Herstellung des Stral3enkdrpers

In den an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken sind unterirdische Stiitz-
bauwerke (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten), Aufschittungen und Abgra-
bungen gemar Planeintrag sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenzen in
der erforderlichen Breite und H6he zuldssig und entschadigungslos zu dulden.

Diese fur die Herstellung des StralRenkdrpers erforderlichen Flachen werden nicht als Ver-

kehrsflachen bendtigt und werden daher den Baugrundstiicken zugeschlagen, um eine ins-
gesamt bessere bauliche Ausnutzung der Grundstiicksflachen zu erreichen.
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7. Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll ein einheitliches und mit der Umgebung in Einklang
befindliches Erscheinungsbild des Plangebietes erreicht werden. Besondere Riicksicht wird
dabei auf die Hanglage am Siedlungsrand genommen.

7.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachformen und Dachneigung

Im Bebauungsplan werden verschiedenen Dachformen zugelassen; neben den traditionellen
Dachformen (Satteldach, Walmdach, Kruppelwalmdach) sollen auch Zeltdach, Pult- und
Flachdach zugelassen werden, um den Wiinschen der kinftigen Bauherrschaft nach zeitge-
mafRen Bauformen entgegen zu kommen.

Alle anderen Dachformen sind ausgeschlossen.

Fur jede Dachform werden Dachneigungen als Mindest- und Hochstmalf? vorgeschrieben, um
ein trotz der Vielfalt harmonisches Gesamtbild zu bewirken; Flachdacher und einseitige Pult-
dacher sind zudem zu begrinen.

Dachgestaltung

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 30° und somit nur bei Satteldachern,
Walm- und Krippelwalmdéchern zulassig. Die MaflRe von Dachaufbauten werden geregelt,
um eine harmonische ortstypische Dachlandschaft zu erzeugen. Daher dirfen auch Dach-
aufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite nicht kombiniert werden.

Dacheindeckung und Fassadengestaltung

Mit den festgesetzten Farbspektren zu den Dacheindeckungen soll der in Ehrstadt vorhan-
denen und angrenzenden vorhandenen Bebauung Rechnung getragen werden. Dort herr-
schen rote bis braune, aber auch graue Farbtdne vor. Gleichzeitig soll das zulassige Farb-
spektrum den Grundstiicksnutzern einen gréReren Gestaltungsspielraum insbesondere bei
der Integration von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie anbieten. Um gestalterische
Stérungen und Blendwirkungen zu vermeiden, sind glanzende und hoch reflektierende Mate-
rialien nicht zulassig.

7.2  Werbeanlagen

Mit den Regelungen zu den Werbeanlagen hinsichtlich des Anbringungsorts, der Grof3e und
der Beleuchtung soll einerseits der Charakter des Plangebiets als Wohngebiet geschiitzt und
trotzdem gentigend Gestaltungsraum fir Werbeanlagen gegeben werden.

7.3 Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke,
Einfriedungen

Gestaltung und Bepflanzung

Zur Gestaltung des Ortsbildes und zum Erhalt des dorflichen Charakters sind die Grund-
stucksfreiflachen vorwiegend gartnerisch anzulegen und zu bepflanzen; dabei sind Gberwie-
gend regionaltypische und standortgerechte Bd&ume und Straucher zu verwenden. Eine Ge-
staltung mit Kies und Schotter ist dorfuntypisch und daher unzulassig.
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Der Gesetzesentwurf zur Anderung des Landesnaturschutzgesetzes stellt klar, dass Schot-
tergarten grundsatzlich keine zulassigen Griinflachen nach § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO darstellen.
Gartenanlagen sollen insektenfreundlich gestaltet und vorwiegend begriint werden.

Einfriedungen

Die Regelungen werden getroffen, um einen offenen Charakter des Wohngebiets entlang der
Stral3en zu erzielen und Angstraume zu vermeiden. Es sollen unvertragliche Abgrenzungen
zur Landschaft und das Ortsbild beeintréachtigende Trennwirkungen ausgeschlossen werden.
Um eine gute Sicht bei grenznahen Zu- und Abfahrten von den Grundstiicken zu ermdgli-
chen, sollen Einfriedungen auch an den seitlichen Grundstiicksgrenzen bis zu einer Tiefe
von 1 m, von der Stral3enbegrenzungslinie aus gemessen, nur bis zu 0,8 m Hohe zulassig
sein.

Soweit im Bebauungsplan keine weitergehenden Regelungen zu Bepflanzungen und Einfrie-
dungen erfolgen, ist das Nachbarrecht zu beachten.

7.4 Zahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung in der Landesbauordnung sieht als Regel einen Stellplatz je Woh-
nung vor. Diese soll im vorliegenden Bebauungsplan auf zwei Stellplatze pro Wohneinheit
erhdht werden, um dem erhdhten Bedarf im landlichen Raum gerecht zu werden. Dabei duir-
fen zu einer Wohneinheit gehdrige Stellpléatze auch hintereinander angeordnet werden ("Ge-
fangene Stellplatze").

Mit dieser Vorschrift sollen die Grundstiickseigentimer verpflichtet werden, ausreichend pri-
vate Stellplatze auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Die offentlichen Verkehrsflachen
sollen zur Minderung der Investitions- und Unterhaltskosten sparsam hergestellt werden.

7.5 Hohenlage der Grundstlicke

Grundsatzlich soll zur Vermeidung unnétigen Bodenaushubs der natirliche Gelandeverlauf
nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten erhalten bleiben. Dennoch wird eine geringfligige
harmonische Gelandemodellierung ermoglicht, um eine gewisse Terrassierung zu erlauben.
Insbesondere kann so modelliert werden, dass der Zugang bzw. die Zufahrt von der Stral3e
aus barrierefrei erfolgen kann. Dazu werden Regelungen zur Zul&ssigkeit von Aufschittun-
gen, Abgrabungen und Stutzmauern getroffen. Die Gelandeverhaltnisse benachbarter
Grundstlicke sind jedoch aufeinander abzustimmen. Gelandespriinge zwischen den Grund-
stucken von mehr als 2 m sind nicht zuléssig.

7.6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Es werden Regelungen fir das Herstellen von Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von
Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken (Zisternen) getroffen, um die durch die Neu-
bebauung verursachte hydraulische Verschlechterung so gering wie mdglich zu halten und
eine zusatzliche Puffermdoglichkeit in Ergdnzung zur festgesetzten Retentionsflaiche zu be-
wirken.
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8. Flachenbilanz

Nutzung ca. m2 ha %
Geltungsbereich 11.475 1,15 100
Wohnbauflache 7.688 0,77 67
Verkehrsflache 1.691 0,17 15
Wege 178 0,02 2
offentliche Griinflache "Retention” 701 0,07 6
offentliche Grinflache "Verwallung/Bdschung” 1.150 0,11 10
private Grunflache 67 0,01 1
9. MalRnahmen zur Verwirklichung der Planung / Bodenordnung

Es sind bodenordnende Mal3nahmen zur Schaffung der neuen Baugrundstticke erforderlich.

Speyer, den 16.09.2021

Stefanie Hanisch
STADTLANDPLAN

Anlagen

Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zum Vorhaben ,Bebauungsplan Heinzen-
grund“ in Sinsheim, OT Ehrstadt, Buro Bioplan Gesellschaft fir Landschaftsokologie und
Umweltplanung, Heidelberg vom 13.12.2019.

Stadt Sinsheim, OT Ehrstadt, Erschlielung BG "Heinzengrund", Erlauterungsbericht, Bioplan
Ingenieurgesellschaft mbH, Sinsheim, September 2020.
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