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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Siedlungsdruck und die Nachfrage nach Wohnraum sowie kurzfristig verfigbarer Baufla-
chen fur Ein- bis Zweifamilienhduser ist in der gesamten Stadt Sinsheim trotz demographi-
schem Wandel ungebrochen hoch.

Aufgrund hoherer Geburtenraten und Wanderungsgewinnen zeigt die aktuelle Bevilke-
rungsvorausrechnung des statistischen Landesamts BW auch fir die Stadt Sinsheim eine
deutlich positivere Bevolkerungsentwicklung auf, als in der Vergangenheit angenommen
wurde. Wahrend man 2015 noch von einem maximalen Zuwachs auf 35.292 Einwohner bis
2030 ausging, wird diese Zahl in der aktuellen Prognose im gleichen Zeitraum mit 36.643
EW deutlich Uberschritten.

Neben Bedarfen nach neuen, der aktuellen Lebenssituation angepassten Wohnformen und
der Zunahme der Wohnflache pro Einwohner ist daher mit einer Zunahme des Siedlungs-
drucks auch durch Zuzige aus dem Verdichtungsraum Rhein-Neckar rechnen.

Die Einwohnerzahl der Gesamtstadt ist in den letzten 10 Jahren um 749 EW (+2,1 %, Stadt
Sinsheim, Einwohnermeldeamt, 31.12.2020) gewachsen. Die Bevdlkerungszahl in Dihren
blieb in den letzten 10 Jahren durch Nutzbarmachung von privaten Baullicken und Nachver-
dichtungsmafnahmen im Ortskern stabil bzw. verzeichnete einen leichten Zuwachs von 35
Einwohnern seit 2010 und liegt heute bei etwa 2.269 Einwohnern (Dez. 2020).

In den Ortsteilen Sinsheims leben zwei Drittel der Bevolkerung. Der hohe Wohnflachenbe-
darf der Gesamtstadt soll daher auch in den Ortsteilen untergebracht werden. Im Ortsteil
Duhren wurde eine Erweiterungsflache am nordwestlichen Ortsrand identifiziert, die sich far
eine kurzfristige Entwicklung als Wohngebiet eignet.

Die Altersgruppe der jungen Menschen im erwerbsfahigen Alter ist entscheidend fur eine
langfristig stabile Bevolkerungsentwicklung einer Kommune. Entsprechend will Sinsheim
auch weiterhin attraktiv flr junge Menschen und Familien bleiben. Dazu gehdren entspre-
chende Wohnraumangebote, die mit der Entwicklung kleinerer Baugebiete wie dem vorlie-
genden Baugebiet "Brindel" ermdglicht werden sollen.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Bauplatzen fur Ein- und Mehrfamilienhhauser
auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache zur Deckung des dringenden Wohn-
raumbedarfs im Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich von Diih-
ren. Er soll daher nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das
ca. 1,1 ha grol3e Plangebiet grenzt an die Wohnbebauung am Ernst-Ziegler-Weg an (Bauge-
biet "Alter Eschelbacher Weg links") und kann Uber den Briindelweg erschlossen werden.

Das Baugebiet "Briindel" weist durch seine gute Anbindung an das uberoértliche Verkehrs-
netz (BAB 6) und die Nahe zu Versorgungseinrichtungen eine gute Lage auf. Der Ortsteil
Duhren besitzt ein ausreichendes Angebot von Gutern des taglichen Bedarfs, eine Grund-
schule, Arztpraxen, Gastronomie und ist ein beliebter Wohnstandort. Arbeitsstatten in nahe-
gelegenen Gewerbe- und Industriegebieten sind gut erreichbar.

Das letzte Wohngebiet von stadtischer Seite wurde 1997 mit dem Gebiet "Alter Eschelbacher
Weg links" verwirklicht.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten, hat der Gemeinderat der

Stadt Sinsheim in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 03.12.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Brindel" beschlossen.
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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

2 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Gemald Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg (LEP 2002) ist Sinsheim als
Mittelzentrum ausgewiesen und gehdrt zum landlichen Raum in der Region Unterer Neckar.
Sinsheim liegt an der Landesentwicklungsachse Heidelberg - Neckargemiind - Meckesheim -
Sinsheim - Heilbronn.

Als Ziele fur Mittelzentren beschreibt das LEP die Entwicklung als Standorte eines vielfalti-
gen Angebots an hdherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen, so dass sie den gehobe-
nen, spezialisierten Bedarf decken kdnnen. Mittelbereiche sollen im Landlichen Raum min-
destens 35.000 Einwohner umfassen.

Als Grundsatz der Landesentwicklungsplanung ist in den Mittelbereichen auf eine mit den
Versorgungs-, Arbeitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und
Arbeitsstatten sowie auf ausgewogene Raumfunktionen hinzuwirken.

Sinsheim ist im Einheitlichen Regionalplan (ERP) Rhein-Neckar von 2014 als Mittelzent-
rum im landlichen Raum und als Siedlungsbereich Wohnen (Einschréankung auf die Kern-
stadt) sowie Siedlungsbereich Gewerbe (Einschréankung auf die Kernstadt sidlich der A6
sowie die Ortsteile DUhren und Steinsfurt) festgelegt. Sinsheim liegt an einer gro3raumigen
und an regionalen Entwicklungsachsen.
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Auszug: Raumnutzungskarte zum ERP Rhein-Neckar fiir den Bereich Dihren

In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan (ERP) Rhein-Neckar befinden
sich im Bereich des Plangebiets keine regionalplanerischen Festlegungen ("weilRe" Flache).
Die Freiflachen weiter nordlich Richtung Ehmer Hof (aul3erhalb des Plangebiets) sind als
Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege (Ziel der Regionalplanung) festgelegt.
Die Ackerflachen westlich des Plangebiets sind als Vorranggebiet fir die Landwirtschaft
festgelegt und einer Besiedlung nicht zuganglich. Der Ubergang von "weiRer" Flache zu Vor-
ranggebiet ist in der Raumnutzungskarte nicht parzellenscharf abgebildet. Der Regionale
Grinzug ist an der Stelle des Planbereichs kein Schutzziel.
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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

Der Wohnflachenbedarf, insbesondere durch Wanderungsgewinne, soll laut Regionalplan
vorrangig in der Kernstadt Sinsheim gedeckt werden. Der Innenentwicklung ist dabei Vor-
rang vor der AuRenentwicklung einzurdumen.

Aufgrund des aktuell hohen Siedlungsdrucks in Sinsheim und mangels geeigneter alternati-
ver Bauflachen, die kurzfristig zur Verfigung stehen, wird die Inanspruchnahme der Flache
am Ortsrand von Duhren flr ein Wohngebiet seitens der Stadt Sinsheim als notwendig er-
achtet:

e In der Kernstadt finden sich keine kurzfristig entwickelbaren Flachen.

¢ In DUhren stehen aktuell keine Innenentwicklungspotentiale zur Verfigung bzw. kén-
nen aus verschiedenen Griinden nicht aktiviert werden.

o Die beiden in Duhren vorhandenen Flachenpotentiale "Marzacker" und "Muhlrain",
die im Regionalplan als "Siedlungsflache Wohnen" (Planung) nachrichtlich dargestellt
sind, sind ebenfalls nicht kurzfristig entwickelbar.

e Alternativ dazu konnte die kleinere, geeignete Flache "Brindel" am Siedlungsrand
von Duhren bereits von der Stadt Sinsheim erworben werden.

Demnach stehen die Ziele der Raumordnung einer Besiedlung am betreffenden Standort
nicht entgegen.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

4859

er Weghrec

7167
WEG
8
8
I 1g8Y

4913 /

Auszug: rechtsgultiger Flachennutzungsplan (2006) fir die Gemarkung Duhren
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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

Im wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim-
Angelbachtal-Zuzenhausen von 2006 ist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

4  Beschreibung des Plangebietes

Das Gebiet liegt am westlichen Ortsrand Duhrens, nérdlich der B 39/292 und umfasst die
Grundstiicke FIst.Nr. 4798, 4805, 4797 (Weg), 5418, 5417 (Ernst-Ziegler-Weg) und Teile von
4789 (Feldweg) und 4831/1 (Hohlweg).

Die Flache besteht im Wesentlichen aus einer intensiv genutzten Ackerflache und féllt von
rund 197 m 0NN im Nordwesten bis zu ca. 181 m (NN im Sidosten ab.

Der Ostrand des Gebietes wird durch bereits bebautes Gebiet begrenzt. Neben einem He-
ckenstreifen, einem unbefestigten Feldweg und einer schmalen Bdschung wird der Grof3teil
des daran westlich anschlieBenden Gebiets aktuell als Getreideacker genutzt.

Nordlich und westlich des Gebiets verlauft ein alter Hohlweg mit Hecken und Baumbestand
(Walnusse, Eichen, Rotbuchen).

Am Sidrand des Gebiets grenzt Griinland mit einer Streuobstwiese sowie das bebaute
Grundstuck Brindelweg Nr. 1 an.

Geltungsbereich "Briindel" mit Luftbild

Die Flachen zwischen der B 39/292 und dem Brindelweg werden nicht, wie urspriinglich
beabsichtigt, in den Geltungsbereich mit einbezogen, da dort verschiedene Restriktionen und
Konflikte zu berlicksichtigen sind, die insbesondere im zeitlichen Rahmen des § 13b-
Verfahrens nicht geldst werden kdnnen (Abstand zur BundesstraRe/Ortseinfahrt, Larm, Ge-
wasserrandstreifen Brindelweggraben, Biotopabstand).
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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

5 Bestehende Rechtsverhéltnisse

5.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiuicke im Geltungsbereich befinden sich in stadtischem Eigentum.

5.2 Angrenzende Bebauungsplane

Im Osten grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Alter Eschelbacher Weg links"
an. Der vorliegende Bebauungsplan "Briindel" Uberschneidet sich mit dessen Geltungsbe-
reich im Bereich des Ernst-Ziegler-Wegs und des Grundstuicks FIst.Nr. 5418 und ersetzt die
bisherigen Festsetzungen (6ffentliche Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
"Mischflache" und "Wirtschaftsweg", offentliche Grinflache "EA" fur ErsatzmalBhahmen zum
Eingriffsausgleich) in diesem Bereich.

5.3 Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Der Bebauungsplan "Briindel" begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf einer Fla-
che, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3t und kann daher nach
§ 13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 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 8 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 § 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 bedirfen;

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

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

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren gegeben.

Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache betrdgt mit ca. 2.500 m? (GRZ
0,3) deutlich weniger als 10.000 mz.
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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Diihren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

5.4 Artenschutz

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

Zur Prufung der Artenschutzbelange wurden nach einer artenschutzrechtlichen Voruntersu-
chung im Januar 2019 im Verlauf des Jahres 2019 weitere spezielle artenschutzrechtliche
Untersuchungen (saP) zu den Artengruppen Brutvogel, Reptilien und Fledermause durchge-
fuhrt (Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen zum Vorhaben ,Baugebiet Briindel® in
Sinsheim, OT Duhren, Blro Bioplan Gesellschaft fur Landschaftsokologie und Umweltpla-
nung, Heidelberg vom 13.12.2019, siehe Anlage).

Untersuchungsraum der artenschutzrechtlichen Untersuchungen mit damaligem Plangebiet

Der Untersuchungsbereich der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung umfasst ei-
nen deutlich gréReren Bereich mit sehr viel mehr hochwertigen nattrlichen Landschaftsstruk-
turen als der endglltige Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Grundstiicke FIst.Nr.
4806, 4808 und 4809 im Suden der in der Untersuchung angenommenen Plangebietsab-
grenzung sind nicht Teil des jetzigen Geltungsbereiches. Unabhangig vom vorliegenden Be-
bauungsplan wurde in der Zwischenzeit der alte Obstbaumbestand mit Baumhdohlen stidlich
des jetzigen Geltungsbereiches im Rahmen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung entfernt
und durch Neupflanzungen ersetzt.

Im Untersuchungsbereich konnten folgende streng geschiitzte Arten sicher nachgewiesen
werden:
e Reptilien: Zauneidechse
e Vogel: im jetzigen Geltungsbereich Haussperling, Star, Mehlschwalbe, Mauersegler;
in der Umgebung Feldlerche, Goldammer, Griinspecht, Klappergrasmuicke und Turm-
falke
e Fledermause: Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus, Mausohr und Abendsegler

Reptilien

Es konnten bei zwei Begehungen Zauneidechsen im Geltungsbereich (am 6stlichen Rand,
Grasweg am Ende des Ernst-Ziegler-Wegs) und in seiner Umgebung (nordlich im Bereich
des Hohlwegs) nachgewiesen werden.
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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

Aufgrund des Nachweises streng geschitzter Zauneidechsen sind geeignete CEF-
MaRnahmen fur die Zauneidechse erforderlich. Da die Zauneidechsen innerhalb der kinfti-
gen Bauflache am Ende des Ernst-Ziegler-Wegs im Bereich des Graswegs nachgewiesen
wurden, bietet sich eine Vergramung der Zauneidechsen in das angrenzende Habitat (be-
stehende Ausgleichsflache auf dem Flurstiick Nr. 5418) an. Dazu erfolgt die Festsetzung
einer entsprechenden CEF-Flache im Bebauungsplan, die als Grinland mit Zauneidechsen-
refugien aufzuwerten ist. Als Richtmalf3 dient hier 1 Refugium fur 3 Individuen. Hierbei sind
alle fur Zauneidechsen relevanten Habitatstrukturen in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde zu errichten (Eiablageplatze, Sonn- und Versteckmoglichkeiten, Uberwinte-
rungshabitat).

Je nach Vegetationswuchs sind regelmafige PflegemalRhahmen bzw. Rickschnitte von Ge-
hdlzen durchzufuhren. Die Eidechsenrefugien selbst sind dauerhaft von Vegetation freizuhal-
ten.

Die CEF-MalRnahme muss zum Zeitpunkt des Eingriffes funktionsfahig sein. Die innerhalb
der Grenzen des Bebauungsplanes vorgefundenen Zauneidechsen sind fachgerecht zu fan-
gen und auf bereits entwickelte CEF-Flachen umzusiedeln oder zu vergramen. Die Funkti-
onsfahigkeit und Pflege der CEF-Flachen sind dauerhaft zu sichern und durch eine Funkti-
onskontrolle in einem Abstand von 1, 2 und 3 Jahren ab Eingriff zu Gberprifen.

Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der Bebauungsplanung
haben ergeben, dass die vorgesehene CEF-Flache geeignet ist, die durch das Baugebiet
bedingten Lebensraumverluste zu kompensieren, vor allem unter dem Aspekt, dass hier eine
Verbindung zu weiteren, bereits bestehenden Populationen nérdlich des Gebiets im Bereich
des Hohlwegs und der Feldhecken besteht.

Nach jetzigem Kenntnisstand ist mindestens 1 Refugium einzurichten. Sollte sich wahrend
des Verfahrens zeigen, dass wider Erwarten weitere Ersatzlebensraume benétigt werden,
kénnen diese Flachen in der ndheren Umgebung in der Feldlage von Duhren zur Verfligung
gestellt und entsprechend mit Habitatstrukturen angelegt werden.

Vogel
Mit 24 nachgewiesenen Vogelarten zeigen sich der Untersuchungsraum und seine Umge-
bung hinsichtlich der Artenzahl als durchschnittlich.

Gemall saP kdonnen von den nachgewiesenen Vogelarten, die auf der Roten Liste geflihrt
werden bzw. strengen Schutz geniel3en, Mauersegler, Mehlschwalben Turmfalke und Grin-
specht als Brutvdgel ausgeschlossen werden, da sie nur einmalig als Nahrungsgast nach-
gewiesen wurden bzw. flr sie keine geeigneten Strukturen im Gebiet existieren (die Mehl-
schwalben bruten an den Geb&uden im angrenzenden Wohngebiet).

Die Feldlerche hat ihre Reviere in ausreichendem Abstand zum Plangebiet auBerhalb des
Meideabstandes zu Vertikalstrukturen und ist daher ebenfalls nicht durch das Baugebiet be-
troffen.

Der Haussperling britet in Geb&duden des benachbarten Wohngebiets und nutzt das Plange-
biet lediglich zur Nahrungsaufnahme. Durch die reich strukturierte Umgebung kann davon
ausgegangen werden, dass der Haussperling auch nach Planverwirklichung ausreichend
Nahrung im Umfeld findet und durch die Planung nicht betroffen ist.

Fir Stare sind einige alte Ba&ume mit Hohlen in den Bestandsgeholzen (aul3erhalb des jetzi-
gen Geltungsbereiches) fir die Brut attraktiv, in die durch die Planung nicht eingegriffen wird.
Im Geltungsbereich selbst gibt es keine Gehdlze mit Baumhohlen. Daher sind keine CEF-
MaRnahmen fir Stare erforderlich.
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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

Goldammer und Klappergrasmiicke briten in der als Biotop geschitzten Feldhecke siidlich
des Untersuchungsbereiches, in die durch die Planung nicht eingegriffen wird. Durch die
heranrickende Bebauung kann es ggf. zu einer Entwertung als Bruthabitat fir die Goldam-
mer kommen; laut saP ist jedoch davon auszugehen, dass die Goldammer andere Fortpflan-
zungsstatten in der strukturreichen ndheren Umgebung findet. Zudem liegt nun zwischen
jetzigem Geltungsbereich und Feldhecke ein Abstand von ca. 50 m.

Bei den ubrigen festgestellten Vogelarten handelt es sich laut artenschutzrechtlicher Unter-
suchung um regional und lokal weit verbreitete und nicht bestandsbedrohte Arten, bei denen
von einer Verlagerung der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im Bereich des 6kologischen
Funktionszusammenhangs ausgegangen werden kann.

Durch die Verkleinerung des Geltungsbereichs gegentber der fur die artenschutzrechtlichen
Untersuchungen angenommenen Plangebietsabgrenzung sind (mit Ausnahme der kleineren
Gehdlze innerhalb der ehemaligen Ausgleichsflache des angrenzenden Baugebiets "Alter
Eschelbacher Weg links" auf Flst.Nr. 5418) weder Baume noch Gebaude im Geltungsbereich
vorhanden. Zur Planverwirklichung muss daher lediglich im Bereich der ehemaligen Aus-
gleichsflache zur Herstellung der Strae und geeigneten Habitatbedingungen fir die streng
geschitzte Zauneidechse (Trockenstandort) in geringem Umfang der Gehdlzbewuchs ent-
fernt werden. Dieser wird im Verhdltnis 1:1 im ndheren Umfeld (LuckenschlieBung im Hohl-
wegbiotop angedacht) ersetzt.

Fledermause

Es konnten vier Fledermausarten sicher nachgewiesen werden (Zwergfledermaus, Breitfl-
gelfledermaus, Mausohr und Abendsegler), die am Gebietsrand regelmafig jagen. Intensiv
verwendete Flugrouten sind entlang der nordlichen und siidlichen Baumreihe aufRerhalb des
Plangebiets. Aber nur vereinzelt findet eine Durchquerung des Gebiets statt. Wochenstu-
benquartiere sind im angrenzenden Siedlungsbereich wahrscheinlich. Baume mit Quartierpo-
tenzial befinden sich ebenfalls aul3erhalb des Plangebiets, insbesondere im Bereich der
ndrdlichen und sidlichen Baumreihen (Biotope).

Unter der Voraussetzung, dass sowohl im Norden als auch im Siden die Gehdlzstrukturen
(auBRerhalb des Geltungsbereiches) unveréandert bleiben, ist nicht mit einer Beeintrachtigung
der Flugwege und der nahen Wochenstubenquartiere von Flederm&usen zu rechnen.

Im Bebauungsplan wird als Vermeidungsmaflinahme ein ausreichender Abstand von 10 m
zwischen den Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) und den geschitzten Ge-
hélzstrukturen im Norden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde festgesetzt.
Es wird festgelegt, dass zur Beleuchtung von StraRenraumen und Auf3enanlagen Leuchtmit-
tel mit geringer Lockwirkung auf Insekten und Flederm&use zu verwenden sind. Eine dauer-
hafte Beleuchtung der ruckwartigen Gartenbereiche ist unzuldssig. Die Abstrahlrichtung
muss nach unten gerichtet sein (kein Streulicht).

Die Flugwege und Jagdgebiete entlang der suidlichen Baumreihen liegen aufgrund der jetzi-
gen Abgrenzung des Geltungsbereiches deutlich auf3erhalb des Plangebiets.

Fazit

Die Untersuchungen kommen daher zum Ergebnis, dass durch den Bebauungsplan Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (T6tung, erhebliche St6-
rung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) unter Beachtung entsprechender MaRnahmen fir Eidech-
sen, Vogel und Flederméuse nicht ausgeltst werden. Die notwendigen MalRnahmen werden
im Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenom-
men.
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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
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6 Stadtebauliche Konzeption, ErschlieRung

Mit dem Baugebiet "Brindel" soll ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs fir Dihren und
die Gesamtstadt durch die Bereitstellung von Baugrundstucken fur Ein- und Zweifamilien-
hauser, sowie in einem Randbereich auch fir Mehrfamilienhauser, geleistet werden.

In Anlehnung an die im Umfeld vorhandenen Strukturen ist eine dorfgerechte Bebauung mit
Einzel- und Doppelh&ausern geplant. Im Vorfeld wurden Planungsvorstellungen in Form zwei-
er alternativer Gestaltungsplane entwickelt, die sich hinsichtlich der mdglichen ErschlieBung
(Stichstral3en- oder RingerschlieBung) unterscheiden. Unter Betrachtung der Vor- und Nach-
teile wurde die RingerschlielRung préaferiert, da sie verkehrstechnisch unkomplizierter ist und
flexiblere Grundstlickszuschnitte erméglicht.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan "Alter Eschelbacher Weg links" festgesetzte Aus-
gleichsflache am 0Ostlichen Gebietsrand wird in den neuen Bebauungsplan Gbernommen,
geringfugig erweitert und mit Eidechsenrefugien als CEF-MalBhahme ausgestattet. Die Grin-
flache war urspriinglich zur Eingrinung und Einbindung des angrenzenden Wohngebiets in
die Landschaft gedacht. Diese Funktion entféllt infolge der baulichen Erweiterung und die
Grunflache dient nun neben ihrer 6kologischen Funktion als stadtebauliche griine Zasur zwi-
schen den Baugebieten.

Im Sitden des Gebiets ist eine Bebauung mit kleineren bis zu dreigeschossigen Mehrfamili-
enhausern vorgesehen, um im Baugebiet neben dem Einfamilienhausbau auch geeigneten
Wohnraum fir andere Bevolkerungs- und Altersgruppen anbieten zu kénnen. Zudem sind
auf dieser Flache aufgrund der Nahe zur Bundesstral3e Vorkehrungen zum Larmschutz zu
treffen, die im Rahmen der Gebaudeplanung und Anordnung der Stellplatze umgesetzt wer-
den konnten. Durch die etwas héhere Bebauung kann auch eine abschirmende Wirkung fur
die nordlich angrenzende Bebauung erzielt werden.
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Gestaltungsplan "Brindel" von Juni 2021
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Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

Die Grundstiicke im Plangebiet werden durch eine Ringstral3e erschlossen. Es entstehen
insgesamt ca. 14 Baugrundsticke fur Einfamilienhauser mit Grof3en von Uberwiegend ca.
450 bis 490 m2 (aufgrund der Ecksituation sind zwei Grundstiicke kleiner als 450 m2 und ei-
nes ca. 530 m2 groR). Die Flache fur den Bau von Mehrfamilienhdusern ist ca. 1.630 m?
grof3.

Bei der Mehrfamilienhausbebauung im Siden des Baugebiets sind grundsatzlich unter-
schiedliche Typologien moglich. Angedacht sind Einzelhduser oder auch Stadtreihenh&auser.
Die Beschrankung der Gebaudelange auf 18 m gewahrleistet, dass eine ortsvertragliche,
kleinteilige Bebauung entsteht. Dies wird durch die Einschrankung der zulassigen Dachfor-
men und der zuldssigen Gebdudehdhe erganzt. Es dirfen nur Gebaude mit Satteldachern,
zweiseitig versetzten Pultdachern oder Flachdachern errichtet werden. Bei Flachdéchern ist
ein zurlckversetztes Staffelgeschoss mit Flachdach mdglich. Die Gebaudehdhe ist fir eine
maximal dreigeschossige Bebauung festgelegt und orientiert sich an der Topographie des
Grundstticks und der angrenzenden Stral3en.

Hier kdnnen Wohnungen fir verschiedene Zielgruppen entstehen, z.B. auch barrierefreie
Wohnungen fiir Senioren oder Mehrgenerationenwohnen oder auch dichtere Wohnformen
fur den Einfamilienhausbau. Die Stellplatze kénnen flachensparend in Tiefgaragen oder auch
in Parkierungssystemen auf dem Grundstiick untergebracht werden. Im Gestaltungsplan ist
eine Stellplatzbebauung im Westen dargestellt, die auch als Abschirmung der Freibereiche
zur Bundesstraf3e hin fungieren kénnte.

Die geplanten Gebaude im Innern des Rings, im Norden und Westen sind zweigeschossig
als Einzel- oder Doppelhduser konzipiert, wobei je nach Gebaudeform und Anordnung der
Wohnebenen am Hang das Dachgeschoss als zweites Vollgeschoss zahlt. Im offen bebau-
ten, durchgrunten und in sich abgeschlossenen Wohnquartier soll die flexible Verwendung
von Dachformen ermdglicht werden. Zur Harmonisierung des Ortsbildes werden jedoch fir
jede zulassige Dachform Vorgaben zu Dachneigung, Dachgestaltung und Dacheindeckung
gemacht. Die Mdglichkeit des Baus von Passivhdusern und die Nutzung solarer Energie
wurde dabei beriicksichtigt und ist aus Klimaschutzgrinden ausdricklich erwiinscht.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandene Topographie sowie den Ubergang zwischen Be-
bauung und freier Landschaft bzw. den Ubergang zur vorhandenen Bebauung im Osten. Die
vorhandenen Gehoblzriegel entlang der Béschungen im Norden und die Pflanzflachen an den
Gebietsrandern sorgen fur eine Eingriinung des Gebietes gegeniber der Landschaft.

Der ruhende Verkehr soll auf den Baugrundstiicken untergebracht werden.

Planungsstatistik "Brindel":

Auf den Baugrundstiicken sind Einzel- und Doppelhauser mit bis zu zwei Wohnungen je Ein-
zelhaus oder Doppelhaushélfte zuldssig. Bei den Mehrfamilienhausern wird keine Beschran-
kung der Wohnungszahl vorgenommen, Mal3gabe ist hier die Gebaudekubatur mit maximal
18 m Lange und maximal drei Geschossen. Die Zahl der kiinftig realisierten Wohneinheiten
im Gebiet kann daher nur tGberschlagig geschatzt werden.

Gebé&ude: Ca. 14 Geb&ude mit maximal je 2 WE
Ca. 2 Geb&ude mit voraussichtlich je 6-8 WE
Wohneinheiten Ca. 40 Wohneinheiten

Belegungsdichte Belegungsdichte 2,2
(Stadt Sinsheim, 2018 laut Stat. Landesamt BW)
Einwohner Ca. 88 Einwohner
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6.1 Erschlielung

Die Grundsticke im Geltungsbereich werden im Nordosten des Gebiets Uber eine neue
Ringstral3e von dem nach Norden verlangerten Ernst-Ziegler-Weg aus erschlossen.

Der Ringschluss dient dem Anliegerverkehr. Der Stral3enquerschnitt der neuen Erschlie-
Bungsstralle ist mit 6,3 m vorgesehen. Der StraRenraum bietet Platz fir den Begegnungs-
verkehr Pkw/Pkw und einen einseitigen Gehweg von 1,5 m zzgl. Entwasserungsrinne zwi-
schen Fahrbahn und Gehweg.

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 bestehenden Weg in westliche Richtung an das angren-
zende Feldwegenetz angebunden. Die Verbindung dient der ErschlieBung angrenzender
Landwirtschaftsflachen im Westen des Plangebiets, aber auch der Erreichbarkeit des an-
grenzenden Landschaftsraums flr Spazierganger.

6.2 Entwasserung

Mit der ErschlieBungsplanung (Stralen- und Entwéasserungsplanung) wurde das Biro Bi-
oplan Ingenieurgesellschaft mbH, Sinsheim, beauftragt. Fir das Baugebiet "Brindel" wurde
eine Entwéasserungskonzeption im Auftrag der Stadtwerke Sinsheim erarbeitet, die sich ne-
ben der Entwasserung von Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem Plangebiet auch
mit der Ableitung des AulRengebietswassers bei Starkregen befasst (siehe Anlage).

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 Ausfiihrungen dieses Bebauungsplanes ersetzt. Die Planung der Niederschlags-
wasserableitung ist den Unterlagen des Bebauungsplanes daher in der erforderlichen Aus-
arbeitungstiefe beigefigt.

Das Baugebiet ,Brundel® soll wie das angrenzende Wohngebiet "Alter Eschelbacher Weg
links" im Trennverfahren entwassert werden. Das anfallende Regenwasser der befestigten
Flachen wird Uber ein zweites Kanalsystem in das geplante zentrale Rickhaltebecken au-
Berhalb des Geltungsbereiches (siehe nachrichtliche Darstellung in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes), das westlich der bestehenden Bodenfilteranlage zwischen Briindelweg
und Bundesstrale erstellt werden soll, zugefihrt.

Schmutzwasser

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird an das ortliche Mischwasserkanalnetz abge-
geben bzw. in Richtung Klaranlage Sinsheim zur Behandlung abgeleitet. Die Auswirkungen
des Schmutzwasseranfalls auf den Mischwasserkanal in der Karlsruher Stral3e wurden be-
reits im allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) betrachtet.

Samtliche Schmutzwasserkandle im Plangebiet werden als Freispiegelkanéle ausgebildet.
Der Anschluss der neuen Schmutzwasserkanalisation an das bestehende Schmutzwasser-
netz erfolgt im Ernst-Ziegler-Weg im Bereich der Einmindung zur neuen Ringstral3e.

In Abhéngigkeit von der nach dem Bebauungsplan festgelegten Bezugshoéhe fiur die Gebau-
dehdhe bzw. der spateren EFH, insbesondere bei den zum Sammelkanal talseits gelegenen
Grundstucken, muss ggf. eine Entwéasserung der Untergeschosse mittels Hebeanlage erfol-
gen. In diesem Zusammenhang sind auch die Ausfiihrungen der DIN 1986-100 zum Schutz
gegen Rickstau zu beachten.
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Regenwasserkanalisation

Die Regenwasserkanéle haben ihre Vorflut Gber das neue Regenrtickhaltebecken bzw. den
Retentionsbodenfilter "Eschelbacher Weg" im Brindelweggraben. Der Briindelweggraben
geht sidlich der Bundesstral3e B292/Karlsruher Stral3e in den verrohrten Galgenteichgraben
Uber, der in der Ortslage Diuhren in den Erlenbach mindet.

Die neuen Regenwasserkanale sind fiir eine Uberstauh&ufigkeit, die seltener als einmal in
drei Jahren auftritt, ausgelegt. Bei einem Regenereignis der Wiederkehrzeit von 20 Jahren
(Bemessungsansatz fir Uberflutungsprifung) soll gegentiber dem Zustand der unbebauten
Flache des Plangebietes keine Verschlechterung der Uberstausituation eintreten.

Beim Ansatz einer dezentralen Retention (private Zisternen mit einem Gesamtvolumen von
70 m?3) kann dieser Entwéasserungsanspruch zwar gewahrleistet werden, wird aber aufgrund
der Unsicherheit einer regelméaRigen Funktionsprifung und Wartung der Zisternen durch die
privaten Eigentiimer rechnerisch nicht angesetzt. Stattdessen wird jeweils am unteren Ende
der geplanten RW-Kanéle im Plangebiet ein Rohrspeicher (DN 800 und DM 900) mit Ab-
flussdrosselung als zentrale Retention vorgesehen.

Die Retentionszisternen werden dennoch vorgeschrieben und dienen als Puffer.

Aulengebietsabfluss

An der Nordseite des Plangebiets schlie3t ein hoher gelegenes Aul3engebiet in der Grole
von mehr als 3 ha an. Am westlichen Rand befindet sich ebenfalls ein abflussrelevantes
Teilgebiet. Die Niederschlagsabfliisse dieser Aul3engebiete missen von der Wohnbebauung
ferngehalten werden, um mdogliche Uberflutungen von tiefliegenden Gebé&udeteilen zu ver-
meiden.

Aufgrund der topographischen Situation ist die gré3ere Einzugsgebietsflache an der Nordsei-
te mittels eines Entwéasserungsgrabens im Norden und Osten des Plangebiets abzuleiten
und Uber ein Einlaufbauwerk in die geplante Regenwasserkanalisation einzuleiten. Durch
eine entsprechende Verwallung ist es moglich, die FlieRwege des Oberflachenabflusses an
der Westseite so abzuandern, dass die zukinftige Bebauung vor Uberflutung von auRen
geschitzt werden kann.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass das sidlich des Plangebietes gelegene, be-
baute Grundstiick Flst.Nr. 4809 im riickwartigen Gartenbereich ebenfalls bei Starkregener-
eignissen von Oberflachenabflissen aus AuRRengebieten bereits ohne das Baugebiet betrof-
fen sein konnte. Nach Umsetzung des Baugebiets ist der Einfluss des Oberflachenabflusses
aus der naturlichen Einzugsgebietsflache auf das Flurstiick Nr. 4809 geringer.

Retention der Niederschlagsabflisse

Durch eine BaugebietserschlieRung durfen sich die Abflussverhaltnisse fur die Unterlieger
nicht nachteilig verandern. Die Gebietsentwasserung ist daher fur ein 100-jahrliches Ereignis
auf den naturlichen Gebietsabfluss zu reduzieren. Ebenso sind Gewasserschadigungen an
FlieRgewéssern infolge von Regenwassereinleitungen zu vermeiden

Daher werden die aus dem zukinftigen Wohngebiet anfallenden Regenabfliisse im geplan-
ten Regenrickhaltebecken zwischengespeichert und auf 32 I/s gedrosselt in den Brundel-
weggraben abgeleitet. Der Retentionsraum ist so bemessen, dass statistisch gesehen ein
Uberlauf nur alle 100 Jahre auftritt. Gleichzeitig erfolgt eine Weiterleitung der restlichen
Wassermenge (10 I/s) in den vorhandenen Retentionsbodenfilter. Dadurch wird ein Teil des
Gesamtregenabflusses einer Behandlung zugefiihrt, zum anderen wird durch die Abtrennung
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des bestehenden RW-Kanals im Ernst-Ziegler-Weg einer Unterlast des Filters entgegenge-
wirkt.

Das Regenriickhaltebecken wird durch eine Modellierung und eine kleine Rinne so ausge-
staltet, dass bei kleinen und héaufigeren Regenereignissen ein schnelles Abtrocknen der Be-
ckensohle erreicht wird. Die Sohl- und Bdschungsflachen werden mit Oberboden angedeckt
und mit standortgerechten Landschaftsrasen angesat.

6.3 Bertcksichtigung 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 Abwagung zu bertcksichtigen.

Arten- und Biotopschutz, Landschaftsbild

Das Gebiet selbst ist relativ strukturarm und nur in der kinftigen CEF-Flache fur die Zau-
neidechse (ehemalige Ausgleichsflache des Baugebiets "Alter Eschelbacher Weg links") und
in angrenzenden Bereichen (geschitzte Feldhecken, angrenzendes Wohngebiet) fur Brutvo-
gel interessant. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind jedoch Beeintrachtigungen fir die
Zauneidechse und der Eignung als Jagd- und Transfergebiet flr Fledermduse verbunden.
Durch ErschlieBung und Bebauung wird das Landschaftsbild verandert; zudem rickt die
Wohnbebauung naher an die Feldhecken als Brutrevier fur Vogel.

Mit folgenden MalRnahmen sollen Beeintrachtigungen vermieden bzw. gemindert werden:

e Erhalt des begleitenden Gehdlzbestandes auf der Béschung des Hohlwegs nérdlich
des Gebiets,

¢ Abstand der Bebauung von den Gehdlzstrukturen im Norden (mindestens 10 m),

e Begriinung der Baugrundstiicke, Anpflanzen von (Obst)baumen, Eingriinung am
westlichen und stidlichen Gebietsrand mit Stréauchern,

e Verbot von grof3flachigen Kies- und Schottergéarten,

¢ Vermeidung von Lichtverschmutzung durch Vorgaben fir die AuZenbeleuchtung (In-
sekten- und Fledermausschutz),

o Vorgaben der auBBeren Gestaltung der Gebaude zur Einbindung des Gebiets in die
nahere Umgebung (Dachform und Farbe der Dachdeckung),

e CEF-MalRnahmen fir die Zauneidechse. Falls tatsachlich mehr Zauneidechsen bei
der okologischen Baubegleitung der CEF-MalRnahme gefunden werden, als aufgrund
der saP zu erwarten ware, sollen weitere Refugien in der naheren Umgebung des
Plangebiets angelegt werden.

e Als Ausgleich zum Wegfall von Gehdlzen in der Ausgleichsflache des Baugebiets "Al-
ter Eschelbacher Weg links" durch ErschlieBungsmalRnahmen (Stralle, Entwéasse-
rungsmalinahmen) und Eidechsenrefugien werden neue Heckenstrukturen in der na-
heren Umgebung des Plangebiets geschaffen.

Die genannten MalRnahmen wurden im Rahmen einer Begehung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde im Vorfeld abgestimmit.

Das neue landesweite Biotopverbundnetz geht mit einer schematischen, nicht parzellen-
scharfen Kennzeichnung (s.u. Karte der LUBW) uber den Geltungsbereich hinweg. Entspre-
chende vernetzende Strukturen werden mit dem Erhalt und Schutz des nérdlichen Hohlwe-
ges und der Festsetzung von Pflanzflachen am westlichen und stdlichen Gebietsrand erhal-
ten. Damit werden die Biotope im Hohlweg mit denen der Feldraine verbunden.
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Hintergrundkarte L” iW

Biotopverbund feuchte Standorte
B Kemfiache
B Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund miftlere Standorte
B Kerfiache
B Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund trockene Standorte
B Kemfiache
I Kernraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

08 102020

LUBW Kartenansicht Biotopverbund

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.

Beschrankung der GRZ auf 0,3,

Vorgaben zur Verwendung wasserdurchléassiger Belage,

Beschrankung von Aufschittungen und Abgrabungen,

Begriinung flachgeneigter Dacher von Hauptgebauden, Garagen und Nebenanlagen,
Entwasserungskonzept mit Regenwasserriickhaltung und Drosselung des Gebietsab-
flusses.

Klima/Luft und Immissionsschutz

Bei der Verwirklichung des Baugebiets sollen durch Festsetzungen zum einen die Auswir-
kungen des Klimawandels vorsorglich gemildert werden und andererseits der Ausstol3 klima-
schéadlicher Gase (Treibhausgase) so weit wie mdglich reduziert werden.

Zu den Auswirkungen des Klimawandels gehéren vor allem die allgemeine Erwarmung und
die Folgen von Extremwetterereignissen. Die Erwarmung im Plangebiet héngt stark vom
Versiegelungsgrad ab.

Vorschriften zur Bepflanzung sollen einen Teil der erhéhten Warmeabstrahlung ausgleichen
und gleichzeitig den Ortsrand eingrinen. Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein Laub-
oder Obstbaum zu pflanzen. Die nicht bebaute Fléache eines jeden Grundsticks ist gartne-
risch anzulegen, wobei grof3flachige Kies- und Schottergarten ausdricklich ausgeschlossen
werden. Unter den Hinweisen wird nochmals ausdrucklich dartuber informiert, dass Garten-
flachen vorwiegend begrunt werden und wasseraufnahmeféhig belassen oder hergestellt
werden mussen. Der Bildung von Vorgarten mit einem hohen Anteil bepflanzter Flache wird
durch die Beschréankung der Zufahrtsbreiten geférdert.
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Auf flach geneigten Dachern ist die Begriinung vorgeschrieben, um einerseits die Warmeab-
strahlung zu reduzieren und eine zusatzliche Regenrtickhaltung zu ermdéglichen. Neben Ei-
genschaften der Oberflachen ist flr die Temperaturverhaltnisse im Baugebiet die Gebaude-
anordnung und Geb&udehthe von Bedeutung. Die offene Bauweise (auch im Teilbereich 2)
ermdglicht die Durchliftung, insbesondere in der Hauptwindrichtung Ost-West. Die flexiblen
Mdglichkeiten bei der Wahl der Dachform und Gebaudeausrichtung lassen sowohl die aktive
als auch passive Nutzung der Sonnenenergie zu und ermdglichen den Bau von Passivhau-
sern mit hohem Energiestandard (im Vergleich zu einem durchschnittlichen Neubau gemaf
Energieeinsparverordnung werden 30 bis 45 Prozent eingespart). Auf den Dachflachen sind
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie zulassig und werden nicht auf die Gebaudehohe
angerechnet.

Eine wahrnehmbare positive Wirkung bt die Vegetation aus. Insbesondere Laubbaume wir-
ken sich im Hinblick auf verschiedene bio-6kologische Komponenten wie Staubfiltereffekt,
Verdunstung, Windschutz, Schattenspende positiv auf das Siedlungsklima und die Luftquali-
tat aus.

Auch ist mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und raumlich begrenzte
Niederschlage) zunehmend zu rechnen. Diese wurden im Rahmen der Entwasserungskon-
zeption betrachtet und werden durch folgende MalBhahmen im Bebauungsplan bericksich-
tigt:

e Ableitung des AuBengebietswassers und Schutz vor Uberflutung durch Herstellung
einer Entwasserungsmulde bzw. einer Verwallung am Rande des Plangebietes.

Zusatzlich wird in den Hinweisen empfohlen, Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht und
Offnungen uberflutungssicher auszufiihren, da Schaden durch Starkregenereignisse auch
bei entsprechenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Mit folgenden MalRnahmen sollen Beeintrachtigungen gemindert werden:

e Begrenzung der Versiegelung (Beschrankung der GRZ auf 0,3, Verwendung wasser-
durchlassiger Belage),

¢ Begriinung flachgeneigter Dacher,

¢ Anpflanzungen auf Baugrundstticken, Pflicht zur gartnerischen Gestaltung der unbe-
bauten Grundsticksflachen und Festsetzung von éffentlichen Grinflachen,

e Ermoglichung der aktiven und passiven Nutzung der Sonnenenergie durch Zulassig-
keit unterschiedlicher Dachformen und Gebaudeausrichtungen.

6.4 Larmschutz

Sudlich des Plangebiets verlauft in ca. 50 m Entfernung die Bundesstral3e B 39/292 nach
Eschelbach. Daher sind Larmemissionen durch Verkehr zu erwarten, die auf das Baugebiet
einwirken. Die dafir zu bericksichtigende DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau gibt
Hinweise zur Bericksichtigung des Larmschutzes bei der stadtebaulichen Planung. Als Ziel-
vorstellungen sind schalltechnische Orientierungswerte fur die unterschiedlichen Bauge-
bietsarten nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) angegeben, deren Einhaltung bei der
Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von StraRen anzustreben
ist.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (16. Bundesimmissionsschutzverordnung -
Verkehrslarmschutzverordnung) sind eigentlich nur fir den Bau oder die wesentliche An-
derung von o6ffentlichen StralRen einzuhalten; bei deren Uberschreitung besteht ein Anspruch
auf Larmschutzmalinahmen. Diese Grenzwerte kdénnen aus schalltechnischer Sicht als
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Obergrenze der noch als zumutbar eingestuften Belastungen durch Verkehrslarm angese-
hen werden.

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet gemaf 8 4 BauNVO festgesetzt.

DIN 18005 16. BImSchV
Tags (6-22 Uhr) 55 dB(A) 59 dB(A))
Nachts (22-6 Uhr) 45 dB(A) 49 dB(A)

Schalltechnische Orientierungs- und Grenzwerte fir Allgemeine Wohngebiete

Wahrend die Larmrichtwerte der DIN 18005 der Abwéagung zugénglich sind, missen die
Larmgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden. Eine Uberschreitung der Grenzwerte
erfordert aktive (an der Larmquelle) oder passive (am Wirkungsort) Larmschutzmalnahmen.

Zum aktiven Larmschutz zahlen MaRnahmen, die direkt am Verkehrsweg stattfinden, wie
z.B. die Errichtung eines Larmschutzwalls oder einer Larmschutzwand. Grundsétzlich besitzt
aktiver Larmschutz Vorrang vor passivem, jedoch missen aktive MaRnahmen unter stadte-
baulichen sowie 6konomischen Gesichtspunkten zum tatsachlichen Schutzzweck verhalt-
nismafiig sein. Zu den passiven MafRnahmen gehort etwa der Einbau von Larmschutzfens-
tern.

Beurteilung des Verkehrslarms

Die nachstgelegenen Immissionsorte im Plangebiet befinden sich in ca. 75 m (Einfamilien-
haus im Westen) und ca. 50 m (Mehrfamilienhaus im Siiden) Entfernung zur Bundesstral3e.
Zur Feststellung moglicher Larmbeeintrachtigungen des Baugebietes "Briindel” durch Ver-
kehrslarm wurde die Larmaktionsplanung der Stadt Sinsheim (EU — Umgebungslarmrichtli-
nie, Larmaktionsplanung, Erlauterungsbericht, Koehler & Leutwein, Karlsruhe, im Oktober
2017) bzw. die Umgebungslarmkartierung der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg
(LUBW) herangezogen, in die die Ergebnisse der Larmaktionsplanung der Stadt Sinsheim
eingegangen sind.

Im Rahmen der Larmaktionsplanung wurden larmbelastete Flachen entsprechend den Er-
gebnissen der Larmkartierung aus der Berechnung eines Larmwertes LDEN (,Day-Evening-
Night-Level“, Uber 24 h gemittelt, mit Zuschlagen fir den Zeitraum 18.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
und eines Nachtwertes LN (,Night-Level®, gemittelt fir den Zeitraum zwischen 22.00 Uhr und
6.00 Uhr) in 5 dB(A)-Schritten ermittelt. Diese werden in einer sogenannten Larmisophonen-
karte dargestellt. Larmisophone sind "Kurven gleicher Lautstarke". Durch sie wird beschrie-
ben, welcher Schalldruckpegel erforderlich ist, um jeweils den gleichen Lautstarkeeindruck
bei Menschen zu erzielen. Damit ist eine Beurteilung der allgemeinen Stérwirkung (LDEN)
und der gesundheitlichen Beeintrachtigung tiber mdgliche Schlafstérungen (LN) mdglich.

In der Schallausbreitungsberechnung der Larmaktionsplanung wurden die topografischen
Verhéltnisse entsprechend dem erstellten digitalen Gelandemodell beriicksichtigt. Neben
den jeweiligen Larmemittenten wurde die umgebende Bebauung zur Bertcksichtigung von
Bebauungsdampfung und Reflexionen in die Berechnung einbezogen.

Nach der Larmkartierung der LUBW fir den LDEN liegt der sudliche Teil des Plangebiets
Uberwiegend im Pegelbereich > 55 - 60 dB(A) bzw. der sudlichen Rand im Pegelbereich > 60
- 65 dB(A). Es werden somit in Teilbereichen sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005
um bis zu 10 dB(A) als auch die Larmgrenzwerte der 16. BImSchV um bis zu 6 dB(A) am
Tag Uberschritten. Allerdings beziehen sich die Orientierungswerte und Larmgrenzwerte auf
den Zeitbereich von 6:00 bis 22:00 Uhr tags, wahrend der LDEN als Ganztageswert tUber 24
Stunden gebildet wird. Da der LDEN-Wert Pegelzuschlage fir die Nacht enthalt, wird dieser
zur Beurteilung der Immissionssituation als geeignet bewertet.
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Die Schwelle zur Gesundheitsgeféahrdung (70 dB(A)) wird nicht erreicht.

Larmkartierung Baden-Wiirttemberg 2017
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Larmschutz

Die Errichtung von aktiven Larmschutzmalinahmen wie Larmschutzwénden oder -wallen
entlang der StralBe steht im vorliegenden Fall in keinem Verhdltnis zum tatsachlichen
Schutzzweck, da nur Grundstiicke im sitidlichen Randbereich von Uberschreitungen betrof-
fen sind. Eine Larmschutzwand musste entlang der Bundesstraf3e schon sehr viel weiter vor
Beginn der Ortslage errichtet werden, da sich Immissionen in alle Richtungen ausbreiten.
Daher sollen zum Larmschutz passive Larmschutzmal3nahmen, d.h. Uber das Normalmafl3
hinausgehende bauliche Malinahmen am Geb&ude selbst, vorgesehen werden.

Ob passive LarmschutzmaRnahmen erforderlich sind, hangt von einer Uberschreitung der
Larmwerte aus der DIN 18005 und der 16. BImSchV ab.

Keine LarmschutzmalBRnahmen werden in Bereichen erforderlich, in denen die Beurteilungs-
pegel LDEN und LN nicht mehr als 59 dB(A) am Tag und nicht mehr als 49 dB(A) in der
Nacht betragen, d.h. die Orientierungswerte der DIN 18005-1 um nicht mehr als 4 dB(A)
Uberschritten und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden.

Fur die Bereiche des Plangebiets, in denen die die Grenzwerte der 16. BImSchV Uberschrit-
ten werden, werden passive LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Da die kartierten kritischen Pegelbereiche im Nachtzeitraum (50 dB(A)-Isophone) als larm-
sensiblere Tageszeit eine groRere Plangebietsflache betreffen als im kartierten 24 Stunden-
Zeitraum (60 dB(A)-Isophone), werden die errechneten Nachtwerte der LUBW-
Umgebungslarmkartierung fur die Berucksichtigung von Larmschutzmal3nahmen im Bebau-
ungsplan herangezogen.

Die kartierten Pegelbereiche in der LUBW-Umgebungslarmkartierung gehen von einer freien
Schallausbreitung ohne die abschirmende Wirkung einer kiinftigen Bebauung im Plangebiet
aus. Deshalb kann bei einer spateren vollstdndigen Aufsiedlung des Gebiets eine glinstigere
Larmsituation erwartet werden.

Passive Larmschutzmalinahmen an Geb&auden

Die Orientierung der Gebaude bzw. der Wohnungsgrundriss bieten weitere Moéglichkeiten,
die Larmbelastung zu reduzieren. So kénnen z. B. Rdume, deren Nutzung weniger larmemp-
findlich ist, wie Kiichen, Bader und Treppenhauser zur Larmquelle hin orientiert werden,
wahrend Raume wie Wohn- und Schlafzimmer auf der larmabgewandten Gebaudeseite an-
geordnet werden.

GemanR stadtebaulicher Larmfibel ist die Larmbelastung an der abgewandten Seite bei einer
geschlossenen Bebauung ca. 15dB, bei lockerer Bebauung ca. 5dB geringer als an der
larmzugewandten Seite.

Die Anforderungen des baulichen Larmschutzes ergeben sich beziiglich des Schutzes gegen
AulRenlarm aus der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2018). Fur die Festlegung der er-
forderlichen Luftschalldammung von AulRenteilen gegentiber Aul3enlarm werden verschiede-
ne Schallpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die jeweils vorhandenen oder zu erwarten-
den "malgeblichen AulRenlarmpegel" zuzuordnen sind. Die folgende Tabelle zeigt die Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen, unterschieden nach Larmpegelbe-
reichen.

L Ministerium fr Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wurttemberg, Stéadtebauliche Larmfibel Hinweise fiir die Bauleit-
planung, Stuttgart 2018.
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Larm- | MaRgeblicher Raumarten
bpee;%ieg'h Auf;ggl:llrm- _Aufenthaltsréume |n Wohnunge.n, Ube_z_rnachtung_s-raume
dB(A) in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und &hnliches
Erf. R'w, ges des AulRenbauteils in dB
I bis 55 30
Il 56 - 60 30
11 61 - 65 35
Y, 66 - 70 40
Y, 71-75 45
VI 76 - 80 50
Vi > 80 2)

1 An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in
den Raumen ausgelbter Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraum-
pegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Erf. R'w,ges = erforderliches Gesamtschalldamm-Mafl3

Larmpegelbereiche (LPB), maRgebliche AuRenlarmpegel sowie erforderliche Gesamtschall-
damm-Male nach DIN 41009.

Im Bebauungsplan "Brundel" werden fir Aufenthalts- und Schlafriume passive Larmschutz-
mafinahmen festgesetzt. Auf Grundlage der Larmaktionsplanung der Stadt Sinsheim, die in
die Umgebungslarmkartierung der LUBW Eingang gefunden hat, werden Larmpegelbereiche
gemal DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) definiert, die als Bemessungsgrundlage fir die
Larmschutzmaflnahmen dienen: AulRenbauteile (Wande, Fenster) im Bereich von Aufent-
halts- und Schlafraumen missen Schalldammwerte entsprechend der dargestellten Larmpe-
gelbereiche aufweisen.

Ausnahmsweise geniigen fir die AuBenbauteile von Aufenthalts- und Schlafraumen die
Schalldammmale niedrigerer Larmpegelbereiche, wenn im Einzelfall nachgewiesen ist, dass
im Bereich des Bauvorhabens z.B. aufgrund von dauerhaft verringertem Verkehrslarm oder
besonderer Gebaudestellung niedrigere maf3gebliche Aul3enlarmpegel bestehen.

Luftungseinrichtungen

Schalldammung wirkt nur bei geschlossenem Fenster. Im Bebauungsplan werden daher im
Larmpegelbereich Il zusétzliche Luftungseinrichtungen zur Beluftung von Schlafraumen
empfohlen, im Larmpegelbereich 1V vorgeschrieben. Bei Niedrigenergiegeb&uden ist haufig
eine kontrollierte Be- und Entliftung ohnehin erforderlich.

Wird im Einzelfall der Nachweis erbracht, dass der Beurteilungspegel eines betroffenen Fas-
sadenbereiches nicht Uber 49 dB (A) nachts liegt, kann auf die Liftungseinrichtungen ver-
zichtet werden. Einzelnachweise im Baugenehmigungsverfahren kdnnen erforderlich wer-
den.

Aullenwohnbereiche

Fur den Tagzeitraum sind auch die AuRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone u.a. zu
schitzen. Wie der Larmkartierung LDEN zu entnehmen ist, ist insbesondere der stidwestli-
che Bereich des Geltungsbereiches, insbesondere das Grundstick mit Mehrfamilienhausbe-
bauung, von Beurteilungspegeln von mehr als 60 dB(A) betroffen, d.h. der Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV wird nicht mehr eingehalten. In Abhangigkeit von der kinftigen

STADTLANDPLAN Speyer 20/30



Bebauungsplan "Brindel" in Sinsheim-Duhren
Begriindung , Entwurf vom 05.10.2021

Bebauungssituation kommen zusatzliche LarmschutzmalRhahmen in Frage, um ruhige Au-
Benwohnbereiche zu gewahrleisten.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 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 flir soziale und gesundheitliche Zwecke. Damit
soll die Ergénzung der Wohnnutzung z.B. durch Versorgungseinrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs sowie eine standort- wie zeitgeméfRe und zukunftsfahige Grundstticksnut-
zung ermdoglicht werden.

Nutzungen, fir 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 fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nach § 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.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

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

Im Plangebiet gilt eine Grundflachenzahl von 0,3. 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 § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 v.H.
Uberschritten werden.

Im Nutzungsbereich 2 fiir Mehrfamilienh&auser ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ
bis 0,8 fur erdiberdeckte, begriinte Tiefgaragen zulassig, um die Unterbringung der notwen-
digen Stellplatze auf den Baugrundstiicken zu erméglichen und gleichzeitig Stellplatzflachen
als Garten- und Freibereich nutzen zu kénnen. Die Auswirkung der Versiegelung wird durch
die Bodeniberdeckung und Bepflanzung gemindert.

Die Grundflachenzahl wurde im gesamten Gebiet mit 0,3 (analog zum benachbarten Bauge-
biet "Alter Eschelbacher Weg links") und damit niedriger als die in der BauNVO fir Allgemei-
ne Wohngebiete vorgesehene maximale Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, um die Ver-
siegelung im Baugebiet moglichst gering zu halten. Mit der Begrenzung der GRZ soll die
Durchgrinung des Baugebiets gefoérdert und der Regenwasserabfluss aus dem Gebiet durch
die VergroRerung versickerungs- bzw. riickhaltefahiger Flachen soweit wie moglich gemin-
dert werden.
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Die Grof3e der Grundstiicke erlauben dennoch eine ausreichende bauliche Nutzbarkeit.

Im Nutzungsbereich 1 wird die H6he der baulichen Anlagen durch die Vorgabe maximaler
Trauf- und Firsthohen festgesetzt, die analog zum gegeniberliegenden Baugebiet "Alter
Eschelbacher Weg links" eine zweigeschossige Bebauung erméglichen.

Fur Gebaude mit geneigten Déachern wird eine Traufhéhe von maximal 5,5 m und eine First-
héhe von maximal 9,5 m und fur Flachdachgebaude eine maximale Firsthéhe (definiert als
Oberkante Attika) von 6,0 m festgesetzt, bezogen auf einen festgelegten Bezugspunkt inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Die jeweiligen unteren Hohenbezugspunkte sind
als Gelandehohen in m tGber NHN in der Planzeichnung flr jedes einzelne Baugrundstiick

eingetragen.
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Abb. Gelandeschnitt Einfamilienhauser beispielhaft

Der Nutzungsbereich 2 sudlich des neuen ErschlieBungsrings ist fir eine kleinere Mehrfa-
milienhausbebauung vorgesehen; hier ermoéglichen die Hohenfestsetzungen ein Geschoss
mehr, d.h. fir Gebadude mit geneigten Dachern wird eine Traufhéhe von maximal 6,0 m und
eine Firsththe von maximal 11,0 m festgesetzt. Bei einer Flachdachbebauung ist die maxi-
male Firsthohe wie in Nutzungsbereich 1 mit 6,0 m festgesetzt. Zusatzlich ist ein an mindes-
tens zwei Seiten um 1,50 m zurlickversetztes Staffelgeschoss bis 9,5 m Héhe zuléssig.

Die héhere Bebauung erstreckt sich parallel zur ErschlieBungsstraRe und dient auch als Ab-
schirmung zur Bundesstral3e.

FH 1960 (9.5 m)

FH 19041

A

Ernst-Ziegler-Weg 2

|L
4E Emst-ziegler-Weg

180 m GNN

176 m GNN

Baugebiet "Brindel" Bestandsbebauung
Abb. Gelandeschnitt Mehrfamilienh&user beispielhaft

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 ErschlieBungsstraf3e. Im Gebiet "Alter Eschelbacher Weg links"
sind im Anschluss an das Baugebiet "Briindel" &hnliche Geb&dudehdhen zulassig.

In Ergédnzung zur Hohe der baulichen Anlagen werden zur Umsetzung der stadtebaulichen

Gestaltungsabsichten maximal zwei Vollgeschosse im Bereich fur Einfamilienhauser und drei
Vollgeschosse fir die Mehrfamilienhduser im Siden festgesetzt.
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7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen, Stellung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die Ortlichen Baustrukturen ist im Nutzungsbereich 1 eine offene Bauweise
mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt. Damit soll einerseits die Versorgung mit ortstypi-
schen Einfamilienhausern sichergestellt werden und andererseits im Hinblick auf die Hang-
lage ein Gebietscharakter erzielt werden, der von einer aufgelockerten Bauweise mit Einfa-
milienhausern und Durchgriinung gepragt ist. Auch die Mehrfamilienhauser im stdlichen
Teilbereich sollen angepasst an die dorflichen Strukturen in offener Bauweise errichtet wer-
den. Hier sind neben Einzel- und Doppelhausern auch Hausgruppen méglich.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Die Uberbaubaren
Flachen ermdglichen bei einer Siidausrichtung der Gebaude die Nutzung der Sonnenenergie
auf dem Dach. Die Festsetzungen erlauben es im Bereich der Einfamilienhduser (Nutzungs-
bereich 1) Gberwiegend ebenso, die Gebaude dem Gelandeverlauf entsprechend zu drehen.
Die Baugrenzen der nordlichsten Baureihe halten einen Abstand von 10 m zu den geschiitz-
ten Biotopstrukturen ein, weshalb die Uberbaubaren Grundstuicksflachen hier etwas weniger
tief sind. Zum Ausgleich sind die Grundstlcke breiter geschnitten, um auch hier eine gute
Grundstiicksnutzung zu ermdglichen.

Die grol3zugigen Baugrenzen fir die Mehrfamilienh&duser sollen eine flexible Vermarktung
und Bebauung der Flache ermdglichen.

Fur die Mehrfamilienhduser wird die Stellung baulicher Anlagen festgesetzt (fur Sattel- und
versetzte Pultdacher die Hauptffirstrichtung, bei Flachdachern die langere Gebaudeseite), um
die Ausbildung einer Gebaudekante entlang der Strafl3e zu bestarken, die neben der gestal-
terischen Fassung des Strallenraums auch eine Abschirmung zur sudlich gelegenen Bun-
desstral3e darstellt.

7.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Im Bereich der Einfamilienhausbebauung sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den seitlichen Abstandsflachen zuldssig. Garagen
und Carports missen mit ihrer Zufahrtsseite mind. 5,0 m zur straf3enseitigen Grundstiicks-
grenze und mit ihrer Langsseite mind. 1,0 m Abstand zu o6ffentlichen Flachen wie Stral3e
oder Grunflache 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 StralBe sollen neben gestalterischen Absichten auch eine gute Zu-
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.

Bei den Mehrfamilienhausern sind Garagen, Carports und Tiefgaragen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Garagen und Carports missen auch hier mit
ihrer Zufahrtsseite mind. 5,0 m Abstand zur stral3enseitigen Grundstiicksgrenze einhalten.
Offene Stellplatze sind zusatzlich stral3enseitig (bis zu 2/3 der Grundstickslange, s.u. 7.6)
zulassig.

7.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Nutzungsbereich 1 sind je Wohngebaude héchstens 2 Wohnungen zuldssig. Eine hohere
bauliche Verdichtung soll insbesondere wegen der dann erforderlichen Stellplatze und Zu-
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fahrten auf den Grundstiicken und der damit verbundenen Versiegelung, wegen der dorfli-
chen Strukturen der Umgebung und der Lage am Ortsrand vermieden werden.

7.6 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstral3e wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

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

Um die Unterbringung von offenen Stellplatzen in Ergénzung zu Garagen-/Carportanlagen
oder Tiefgaragen im Bereich der Mehrfamilienh&user, z.B. flr Besucher, in ausreichender
Zahl zu ermdglichen, sind diese einschlie3lich der Zufahrten im Vorgartenbereich bis zu 2/3
der Grundstuckslange zulassig. Die Ubrigen stral3enseitigen Flachen sollen begriint werden.

7.7 Offentliche Griinflachen

Das 372 m?2 grol3e Grundstiick Flst.Nr. 5418 im Nordosten des Geltungsbereiches ist im
rechtskraftigen Bebauungsplan "Alter Eschelbacher Weg links" als Ausgleichsflache (Kenn-
zeichnung "EA" fur Ersatzmalinahmen zum Eingriffsausgleich) festgesetzt und diente ur-
sprunglich der Ortsrandeingrinung.

Diese Flache wird in den Geltungsbereich des Baugebiets "Brindel" als 6ffentliche Grinfla-
che miteinbezogen, da hier Veranderungen durch die Béschung der neuen Erschlielungs-
straRe und eine Entwasserungsmulde vorgenommen werden und ArtenschutzmalRnahmen
fir Zauneidechsen darauf untergebracht werden sollen. Die Grinflache dient nun als Z&sur
zwischen den beiden Baugebieten.

Die festgesetzte Grunflache wird erweitert, umfasst nun auch Teile des ehemaligen Gras-
wegs nach Norden (FIst.Nr. 5417) und erstreckt sich entlang der nordlichen Geltungsbe-
reichsgrenze auf Flst.Nr. 4831/1. Hier wird eine Entwéasserungsmulde zur Ableitung von Au-
Bengebietswasser angelegt (Zweckbestimmung "Mulde/Graben”), die ihren Einlauf in die
RW-Kanalisation am stidlichen Ende der Griinflache am Ernst-Ziegler-Weg hat.

Die Grunflache mit der Zweckbestimmung "CEF-Flache" ist ca. 418 m2 grof3. Damit ist ge-
wahrleistet, dass der urspriinglich vorgesehene Eingriffsausgleich fir das Baugebiet "Alter
Eschelbacher Weg links" flachenmafig erhalten bleibt.

7.8 Flachen oder MaBnahmen 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 mdglich minimiert werden sollen.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Oberflichenmaterialien dient der Minderung der Ver-
siegelung, die Festsetzungen zur Gestaltung der 6ffentlichen Griunflachen dienen der Um-
setzung des Entwasserungskonzepts sowie artenschutzrechtlichen Mafinahmen.

Im Bebauungsplan werden entsprechend den Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Un-

tersuchungen (siehe Anlage) Vorgaben zur Aul3enbeleuchtung im Gebiet, die insbesondere
dem Fledermausschutz dienen, sowie CEF-MalRnahmen fir die Zauneidechse festgesetzt.
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Dazu wird die festgesetzte CEF-Flache als Grinland mit mindestens einem Refugium fir
Zauneidechsen aufgewertet, in die die vorhandenen Eidechsen umgesiedelt oder vergramt
werden (siehe auch 5.4). Damit sollen Verstol3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden werden.

Zum Schutz der Gewasser werden Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen
Zink, Blei oder Kupfer ausgeschlossen, wenn diese Uber die Regenwasserkanalisation in
den Brindelweggraben entwéassert werden. Sollte durch den Bauherrn eine Versickerung auf
dem eigenen Grundstlick beabsichtigt sein, ist daflr eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Wasserrechtsamt zu beantragen. Hierbei wird auch die Versickerungsleistung einer solchen
Anlage gepruft.

Wie in der Entwasserungskonzeption vorgesehen, werden entlang des westlichen und nérd-
lichen Gebietsrandes Geldndemodellierungen zur Ableitung von Aul3engebietswasser zum
Schutz der Baugrundstticke bei Starkregenereignissen festgesetzt.

Westlich angrenzend an das Plangebiet werden Ackerflachen bewirtschaftet. Die Verwallung
(zur Ableitung des Wassers aus dem kleineren westlichen Einzugsbereich mit ca. 0,23 ha)
entlang der westlichen Gebietsgrenze ist mit einer Mindesthéhe von 0,40 m Uber der an-
grenzenden Ackerflache anzulegen und von den Eigentimern auf den privaten Grundsti-
cken zu errichten. Um bei Starkregenereignissen ein Eindringen von Wasser aus dem Au-
Bengebiet in die Grundstlicke zu vermeiden, ist besonders auf die dauerhafte Sicherung der
Mindesththe des Walles zu achten. Dieser ist vom Eigentimer regelmafig zu kontrollieren.

Eine Heckenbepflanzung entlang des Walls kann die Schutzwirkung erhdhen. Der nach
Nachbarrechtsgesetz BW einzuhaltende Mindestabstand von Hecken und Strauchern zur
landwirtschaftlichen Flache von 0,5 m bemisst sich ab der Mittelachse der der Grenze nachs-
ten Triebe bei deren Austritt aus dem Boden.

Entlang der ndérdlichen Gebietsgrenze wird aufgrund der topographischen Situation eine
Mulde zur Ableitung von AulRengebietswasser des grol3eren Einzugsbereiches (ca. 3,5 ha)
angelegt, die sich zur besseren Kontrolle, Pflege und Wartung innerhalb einer 6ffentlichen
Griunflache befindet. Die Mulde ist fur ein 100-jahrliches Niederschlagsereignis ausgelegt,
mit 10facher Sicherheit (es ergibt sich ein Abfluss von 829 I/s bei Vollfillung des Gerinne-
querschnitts). Die Mulde ist regelméafRig zu kontrollieren, damit der vorgegebene Abfluss-
querschnitt eingehalten wird und von Bepflanzung mit Geholzen, Stauden und dergleichen
freizuhalten.

Mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und raumlich begrenzte Nieder-
schlage) muss gerechnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden durch
Starkregenereignisse auch bei entsprechenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden
kénnen. Es wird empfohlen, die Gebéude so zu bauen, dass sie riickwartig bzw. zum Hang
gerichtet vor Eindringen von Wasser geschiitzt sind z.B. Terrassenzugange nicht ebenerdig
anzulegen, Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht und Offnungen uberflutungssicher aus-
zufiihren.

Die Durchlassigkeit von Einfriedungen in Bodennahe ist fur Kleintiere, wie z.B. Igel, von gro-
Rer Bedeutung. Das kann man erreichen, wenn man einen ausreichend grof3en Abstand der
Einfriedung zur Oberkante des Gelandes einhélt oder auf ausreichend grol3e Spalten in der
Einfriedung selbst achtet und auf Sockelmauern verzichtet. Ausreichend sind ca. 10 cm x ca.
10 cm groRe Spalten oder Offnungen.
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7.9 Passiver Larmschutz

Im Bebauungsplan "Brundel" werden fir Aufenthalts- und Schlafriume passive Larmschutz-
mafnahmen auf Grundlage der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt.

Damit sollen gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen werden.

(siehe auch 6.4)

7.10 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 Ortshildes
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. Entlang des westlichen
und sudlichen Gebietsrandes sind zuséatzlich heimische Straucher auf den Grundstiicken zu
pflanzen (mind. 5 Straucher je 100 m2), um das Baugebiet am Ortsrand einzugriinen, die
Okologische Wertigkeit der Garten und den Biotopverbund zu férdern.

Festgesetzte Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit zu ersetzen, da-
mit das Begriinungskonzept des Bebauungsplanes wirksam bleibt.

Die Begrunung flachgeneigter Dacher von Hauptgebauden, Nebenanlagen und Garagen
unterstiitzt die Rickhaltung von Regenwasser im Gebiet und wirkt sich positiv auf das Mikro-
klima aus.

Die Gehdlze in der ehemaligen Ausgleichsflache des Baugebiets "Alter Eschelbacher Weg
links" sind soweit wie mdglich zu erhalten, sofern sie nicht wegen der Gelandemodellierung
(StraRenbau und Entwasserungsmulde) und zur besseren Besonnung der Eidechsenhabita-
te entfernt werden missen. Zur Forderung eines geeigneten Lebensraums fir Zauneidech-
sen sind zumindest regelmafige Pflegemalinahmen bzw. Rickschnitte der Geholze erfor-
derlich. Entfallende Gehoélze sind im Verhdltnis 1:1 in rAumlicher Nahe auszugleichen.

7.11 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 sowie Lampenfundamente entlang der Grundsticksgrenzen in der erforderlichen
Breite und Hbhe zuldassig 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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8 Ortliche Bauvorschriften

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

8.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachformen und Dachneigung

Im Bebauungsplan werden verschiedenen Dachformen zugelassen; neben den traditionellen
Dachformen (Satteldach, Walmdach, Kruppelwalmdach) sollen im Nutzungsbereich 1 auch
Zeltdach, Pult- und Flachdach zugelassen werden, um den Wunschen der kinftigen Bau-
herrschaft nach zeitgemé&fRen Bauformen entgegen zu kommen. Im Nutzungsbereich 2 sind
aufgrund der besonders exponierten, erhéhten Lage am Ortsrand nur Sattel-, zweiseitig ge-
geneinander versetzte Pultdacher und Flachdacher zulassig, um an der Einfahrt zum neuen
Gebiet eine ruhige Dachlandschaft mit klaren Linien zu erzeugen.

Zur Erzeugung eines harmonischen, ruhigen Erscheinungsbildes sind im ganzen Plangebiet
auch Kombinationen unterschiedlicher Dachformen an einem Gebaude nicht zulassig. Bei
Hauptgebauden mit geneigtem Dach dirfen allerdings eingeschossige Vor-/Anbauten (Nut-
zungsbereich 1 / Einfamilienhéuser) bzw. bis zu zweigeschossige Vor-/Anbauten (Nutzungs-
bereich 2 / Mehrfamilienhduser) als Flachdach ausgefihrt werden, wenn sie in Summe nicht
mehr als 40% der Flache des dartiiber liegenden Hauptdachs einnehmen. Diese untergeord-
neten Flachbauten wirken sich gestalterisch nicht stérend aus und kénnen z.B. als Dachter-
rassen fur die Gebaudenutzung sinnvoll sein.

Alle anderen Dachformen sind ausgeschlossen.

Fur jede Dachform werden Dachneigungen als Héchstmal3 vorgeschrieben, um ein trotz der
Vielfalt harmonisches Gesamtbild zu bewirken; Flachdacher und einseitige Pultdacher sind
zudem zu begrinen.

Dachgestaltung

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 30° und somit nur bei Satteldachern,
Walm- und Kriippelwalmdéchern sowie zweiseitigen, gegeneinander versetzten Pultdéchern
zulassig. Die Mafl3e von Dachaufbauten werden geregelt, um eine harmonische ortstypische
Dachlandschaft zu erzeugen. Daher dirfen auch Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf
einer Dachseite nicht kombiniert werden.

Dacheindeckung und Fassadengestaltung

Mit den festgesetzten Farbspektren zu den Dacheindeckungen soll der in Dihren vorhande-
nen und angrenzenden vorhandenen Bebauung Rechnung getragen werden. Dort herrschen
rote bis braune, aber auch graue Farbttne vor. Gleichzeitig soll das zulassige Farbspektrum
den Grundsticksnutzern einen grol3eren Gestaltungsspielraum insbesondere bei der In-
tegration von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie anbieten. Um gestalterische Storun-
gen und Blendwirkungen zu vermeiden, sind gldnzende und hoch reflektierende Materialien
nicht zulassig.

Gestaltung der Gebaude
Die Gebaudelange darf je Hauptbaukdrper hochstens 18 m betragen. Mit der Beschrankung
der Gebaudelange sollen innerhalb der offenen Bauweise, die noch Hausformen bis 50 m
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Lange erlaubt, ortsangepasste Gebaudekoérper entstehen. Ein Geb&dude mit 18 m Lange er-
maglicht beispielsweise auch noch die Aufteilung in drei Stadtreihenhauser.

8.2 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 fur Werbeanlagen gegeben werden.

8.3 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 tberwie-
gend regionaltypische und standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden. Eine Ge-
staltung mit Kies und Schotter ist dorfuntypisch und daher unzulassig.

Das Landesnaturschutzgesetz stellt in § 21a klar, dass Schottergarten grundsatzlich keine
zulassigen Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO darstellen. Gartenanlagen sollen insek-
tenfreundlich gestaltet und Gartenflachen vorwiegend begrint 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 beeintrachtigende Trennwirkungen ausgeschlossen werden.
Um eine gute Sicht bei grenznahen Zu- und Abfahrten von den Grundstiicken zu ermdgli-
chen, sollen Einfriedungen auch an den seitlichen Grundstlicksgrenzen 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.

Ausnahmsweise kdénnen Stitzmauern zum Abfangen des Gelandes an offentlichen Ver-
kehrsflachen bis zu einer H6he von 1,50 m zugelassen werden, um z.B. Aufschittungen zur
Herstellung ebener Grundstiicksteile zu ermdglichen. Stitzmauern dirfen mit offenen Ein-
friedungen als Umwehrung in der erforderlichen Héhe gem. LBO von maximal 0,9 m kombi-
niert werden.

An Grundsticksgrenzen, die an den Aul3enbereich angrenzen, sind Einfriedungen nur als
Hecken oder offene Zaune (Draht- oder Stabgitterzdune) mit Heckenhinterpflanzung aus
regionaltypischen und standortgerechten Strauchern und B&umen zuldssig. Entlang der
Entwasserungsmulde am nordlichen Gebietsrand werden Heckenhinterpflanzungen nicht
vorgeschrieben, da hier eine Eingriinung des Gebiets durch die Feldheckenbiotope vorhan-
den ist.

8.4 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 fur Wohneinheiten
erhoht werden, die groRer als 50 m? sind, um dem erhéhten Bedarf im landlichen Raum ge-
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recht zu werden. Dabei dirfen zu einer Wohneinheit gehdrige Stellplatze auch hintereinan-
der angeordnet werden ("Gefangene Stellplatze").

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

Laut statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg liegt die durchschnittliche Wohnflache je
Einwohner landesweit bei rund 46 m2, weshalb eine Wohnungsgrof3e von 50 mz? als fiktive
Abgrenzung von Einpersonenhaushalten zugrunde gelegt wurde.

8.5 Hohenlage der Grundstiicke

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 Zulassigkeit von Aufschittun-
gen, Abgrabungen und Stutzmauern getroffen. Die Gelandeverhaltnisse benachbarter
Grundstucke sind jedoch aufeinander abzustimmen. Geléndespriinge zwischen den Grund-
stiicken von mehr als 2 m sind nicht zulassig.

8.6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Es werden Regelungen fir das Herstellen von Anlagen zum Sammeln und Rickhalten von
Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken (Retentionszisternen) getroffen, um die
durch die Neubebauung verursachte hydraulische Verschlechterung so gering wie méglich
zu halten und als zusatzliche Puffermoglichkeit zur Regenriickhaltung beizutragen.

9 Flachenbilanz

Nutzung ca. m2 ha %
Geltungsbereich 10.996 1,10 100
Wohnbauflache 8.120 0,81 74
Verkehrsflache Stral3e 1.736 0,17 16
Verkehrsflache bes. Zweckbest. Feldweg 189 0,02 1
offentliche Grinflache "CEF-Flache" 418 0,05 5
offentliche Grinflache "Mulde/Graben” 533 0,04 4

10 MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung / Bodenordnung

Es sind bodenordnende Mal3nahmen zur Schaffung der neuen Baugrundstiicke erforderlich.
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