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1. Allgemeines / Gebietsabgrenzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Sandhausen hat in der Sitzung vom 01.03.2011 beschlossen, fOr den
Bereich des Flurstiickes Nr. 2615/82 einen Bebauungsplan aufzustellen und das Bebauungs-
planverfahren hieriiber einzuleiten.

Das Plangebiet umfasst ca. 0,29 ha zwischen der Hardtstralle, Weidenackerweg, Alter Postweg und
Lattweg.

2. Bedarf/Erfordernis der Bauleitplanung

Aufgrund der auch in Sandhausen angespannten Situation auf dem Boden- und Wohnungsmarkt
sowie der in den vergangenen Jahren stark nach oben entwickelten Bodenpreise, ist beabsichtigt, hier
die frei werden Fldchen dem Wohnungsbau zur Verflgung zu stellen.

“In sich immer mehr verstarkendem MaR besteht das Interesse, ausreichend gro3e Grundstiicke im

innerortsbereich zusatzlich flir den Wohnungsbau zu nutzen.

Zur Realisierung der projektierten Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern liegt es im
Interesse der Gemeinde Sandhausen, fir eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung hier einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufzustellen.

Aus den vorstehend genannten Grlinden ergibt sich das Erfordernis der Bauleitplanung gemat § 1
Abs. 3 BauGB.

3. Derzeitige bauliche Nutzung

Auf Fist.Nr. 2615/82 befindet sich ein Gewerbekomplex als 3-geschossiger Flachdachbau entlang der
Hardistra’e und Nebengebduden entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze. Die Liegenschaft wurde
zwischen ca. 1953 und 1985 von einer pharmazeutischen Grofthandlung und spéter durch
unterschiedliche Gewerbetreibende genutzt. Neben den Lagerflichen befindet sich hier eine
Betriebstankstelle mit Zweikammer-Erdtank. ,

Die umliegende Bebauung ist von Wohngebéuden, bestehend aus Einzel- und Doppelhsusern, aber
auch gréReren Gebduden des Geschosswohnungsbaus geprégt.

4. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan, rechtliche Verhiltnisse

Im rechtskréftigen F‘Iéchennutzungsplan 2015/2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-
Mannheim ist die Flache als ,Wohnbaufladche" ausgewiesen.
Die vorliegende Bauleitplanung ist daher aus der Flachennutzungsplanung heraus entwickelt.

Das Plangebiet ist, ebenso wie der umliegende Bereich, bishér nicht in einem Bebauungsplan
planungsrechtlich erfasst.
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5. Neue 'vorgeSehene bauliche Nutzung

Nach Abbruch des vorhandenen Gewerbekomplexes ist der Bau von ca. 13 Einfamilienh&usern als
freistenende Einfamilienhduser, Doppelhduser und als Reihenh&user in mehreren Baugruppen
geplant. Die geplante Wohnbebauung ist mit der Gartenseite nach Stiden hin orientiert.

Das Plangebiet ist in Hinblick auf seine vorhandene Nachbarbebauung als Allgemeines Wohngebiet
vorgesehen, wobei hier aufgrund der Wohndichte alle Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
ausgeschlossen werden sollen.

Die Festlegung der geplanten Geb&udekubatur erfolgt Uber Festsetzungen der max. zuldssigen Trauf-
und Firsthohe, Die festgelegten Héhen erlauben eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgelegt. Diese wird als offene Bauweise — flr
Einzelh&auser, Doppelhduser und Hausgruppen — jedoch mit einer max. zul&dssigen Gebiudeldnge von
max. 20 m zur Strukturierung des groen Baufensters definiert.

Beabsichtigt sind zur Zeit 2 freistehende Einzelhduser, 8 Doppelhaushalften und eine
Reihenhauszeile mit 3 Wohneinheiten. Um jedoch auf evenil, Winsche im Zuge des Verkaufs besser
eingehen zu kénnen, wurden jedoch keine detailierten Festsetzungen fir die Bauweise getroffen. Der

aktuelle Planungsstand-der geplanten Bebauung-wurde- einschliefilich-der-neuen-Grenzverldufe zur ——-

Info dargestellt und kann sich im Rahmen des Planverfahrens noch &ndern.

Die festgesetzte Grundflachenzahl betrdgt 0,4, sodass massive Uberbauungen und daraus
resultierende erhebliche Bodenversiegelungen ausgeschlossen sind. Auf eine Festlegung von
Geschosszahlen und der Geschossflachenzahl wurde verzichtet, da durch die Festlegung konkreter

maximal zulassiger Sockel-, Trauf- und Firsthdhen die geplanten Geb&udedimensionen
festgeschrieben werden.

Die festgelegten Trauf- und Firsthéhen entsprechen einer Bebauung mit zwei bis drei Vollgeschossen
in Abhangigkeit von der Dachform und fligen sich in die umliegende Bebauung ein.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstticksflachen erfolgt durch Baugrenzen.

6. ErschlieBRung

Die ErschlieBung des Baugrundstiickes erfolgt durch eine 3,50 m breite Stralle als ,Privatstralie* und
ein Fuweg entlang der nérdlichen Grenze.

Die komplette Erschlieung ist Aufgabe des Bautrédgers , so dass fiir die Gemeinde keine Kosten fiir
die Erschliefung entstehen.

7. Versorgung / Entsorgung

Das Gebiet wird Uber bestehende Gas-, Strom-, Telekom-, Wasser- und Abwasserieitungen ver- bzw.
entsorgt.
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8. Anordnung von Garagen und Stellpldtzen / Gemeinschaftsanlagen

Entlang der Hardtstrale sind Fléchen zwischen Stralle und Baugrenze fir Garagen und Carports
ausgewiesen. Zuséatzlich sieht die aktuelle Planung Stellplétze bzw. Garagen in unmittelbarer Ndhe
zum Gebaude vor.

AuBerdem wurden im Bereich der Hardtstrake Fldchen fir die Aufstellung von Mulltonnen zur Leerung
ausgewiesen.

9. Naturschutzrechtliche und umweltschiitzende Belange/ Begriinung

In nachfolgender Tabelle werden der frlihere Versiegelungsgrad mit der Plahung gegenibergestellt:

Bestand / vorher Planung
versiegelt (100 %)
ErschlieBungswege : 208 m* - 10%
Gebéude 1150 m? 39%|( 802m? 27%
Befestigungen 675 m? 23%
Terrassen 118 m? 4%
Zugangswege (wasserdurchl.) 32 m? 1%
Stellplatze (wasserdurchl.) 266 m? 9%
Garagen / Carports 211 m?
ZWISchenstiniiy
unversiegelt
Grinflache und Hausgérten 1158 m? 39%| 1256 m? 42%

Die zusétzlichen Uberbauungsméglichkeiten bringen eine weitere Versiegelung von Boden mit sich.
Diese ist allerdings nicht als erheblich zu bezeichnen, nachdem die zulassige Grundflachenzahl auf
0,4 in Verbindung mit maximalen Geb&udeauRRenmalen begrenzt ist. Vielmehr findet auch eine
spiirbare Entsiegelung im Plangebiet statt, denn das Areal ist aktuell erheblich versiegelt.

Im Hinblick auf 6kologische Belange werden fiir den Planbereich folgende ‘Ausgleichsmalinahmen
getroffen: (Festsetzungen in den ,Ortlichen Bauvorschriften” zu diesem Bebauungsplan)

a) Die nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen sind zu begriinen;

b) Neue KFZ-Stellplatze bzw. wiederherzustellende Steliplétze sind in wasserdurchlassiger
Bauweise zu errichten.

c) EmpfehIUng zur Begrlinung von Flachd&chern bei Geb&auden, Garagen, Carports und
sonstigen Bauteilen, bei welchen Flachddcher zuldssig sind.

Ingenieurbliro Weese + Zuber GmbH flir BAUFINANZ Bautrdger GmbH & Co. KG 10.02.2011



TN

Gemeinde Sandhausen, Begrlindung (mit Umweltbericht) zum Bebauungsplan ,stdliche Hardtstrale" Seite 4

10. Priifung der Umweltbelange
Allgemeines

Wenngleich im Rahmen des Verfahrens nach § 13a BauGB ein ausdriicklicher Umweltbericht nicht
erforderlich ist, werden doch die Umweltbelange nachstehend gewdirdigt und geprift.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtiichen erheblichen Umwelteinwirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wérden. Der Umweltbericht
bildet gemaR § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes Belange des Umweltschut-
zes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.

Diese Belange werden in der nachfolgenden Umweltprifung anhand folgender Schutzglter unter-
sucht:

a) Menschen

b) Boden

¢) Wasser

d) Klima und Luft

e) Landschaft und Siedlungsbild
f) Tiere und Pflanzen

g) Kulturgiiter

h) Sachgiter

a Schutzgut Menschen

a.1 Erhofungsraum

a.2 Larmschutz

a.3 Luftreinhaltung

a.4 Schutz vor elektrischen Feldern

Bestand:

Der Planbereich besitzt geringe Bedeutung fur die Erholungsnutzung.
Folgende Larmaquellen sind im Plangebiet und in der direkten Umgebung vorhanden:

- Offentliche Straken:
Hardtstraflle, Lattweg, Alter Postweg und Weidendckerweg.
Direkt betroffen ist das Areal nur durch die Hardtstralle, von den tbrigen genannten Strallen
besteht eine Abschirmung durch Wohnbebauung.
Die Hardtstrafe ist eine Orisstralle, welche in dem in Sandhausen Gblichen Malie frequentiert
ist. Uberdurchschnittliche Larmbeldstigungen durch Straenverkehr sind nicht gegeben.

- Sonstige Larmquellen
Sonstige Larmquellen sind nach Kenntnisstand der Gemeinde Sandhausen nicht vorhanden.
Das Areal ist weitgehend von Wohnbebauung umgeben. Gewerbliche Nutzungen in nennens-
wertem Umfang sind nicht vorhanden.
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Das Mikroklima ist, wie im gesamten Gemarkungsbereich, aufgrund der Lage im Verdichtungsraum
als belastet anzusehen.

Eine Belastung durch elektrische Felder ist nicht gegeben; Uber das Plangebiet verlaufen keine
elektrischen Hochspannungsleitungen.

- Anderung durch die Bauleitplanung:

Durch die Bebauungsplanénderung entstehen keine nennenswerten zuséatzlichen Larmquellen.
Der zusétzliche StralRenverkehr durch die Bewohner des Plangebietes ist als nicht erheblich zu
bezeichnen.

Zusatzlicher Schwerlastverkehr ist aufgrund der Festsetzung ,Aligemeines Wohngebiet” nicht zu
erwarten. ’

Nennenswerte zusétzliche Belastungen flir das Mikroklima sind aufgrund der geringen zusatzlichen
baulichen Mdglichkeiten nicht gegeben.

Bewertung:

Die Bauleitplanung bringt keine nennenswerten zusétzlichen Beeintréchtigungen fir das Schutzgut
~.Menschen®.

b) Schutzgut Boden

Bestand:

Das Plangebiet ist bereits bebaut. (Gewerblich genutztes Gebéude, derzeit nicht mehr in Betrieb)
Das Areal ist in erheblichem Male versiegelt, wie es bei gewerblichen Grundstlicken in der Regel
gegeben Ist. '

Anderung durch die Bauleitplanung:

Bei der Neufestsetzung der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Aufierdem werden griinordnerische MalRhahmen getroffen.

Bewertung:

Die Auswirkungen der Bauleitplanung auf das Schutzgut ,Boden” werden als nicht erheblich einge-

stuft. Es ist eher eine Entlastung gegeben, nachdem das gewerblich genutzie Geb&ude entfernt wird
und, wie aufgefuhrt, griinordnerische Malhahmen angeordnet werden.

c) Schutzgut Wasser
Bestand:

Oberflachengewdsser sind nicht vorhanden.
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Das Plangebiet liegt, wie der Oberwiegende Teil des bebauten Bereiches von Sandhausen, in der
erweiterten Wasserschutzzone llb.

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt iber das &ffentliche Netz der Gemeinde Sandhausen.

Anderunq' durch die Bauleitplanung

“Durch die Bauleitplanung treten fur das Schutzgut Wasser keine Anderungen ein.

Bewertung:

Die Bauleitplanung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut ,\Wasser".

d) Schutzgut Klima und Luft
Bestand:

Wie bereits unter Ziffer 1 aufgezeigt, ist das Schutzgut ,Klima und Luft* aufgrund der Lage Sand-
. hausens im Verdichtungsraum stark belastet.

Anderung durch die Bauleitplanung:

Die Bebauungsplanfestsetzungen bieten zuséatzliche Baumd&glichkeiten, welche insgesamt gesehen
als geringfligig anzusehen sind.

Bewertung:

Durch die Bauleitplanung treten fir das Schutzgut ,Klima und Luft keine nennenswerten Ander-
ungen ein,

e) Schutzgut Landschafts- und Siedlungsbild

Bestand:

Das Plangebiet ist vollstandig von Wohnbebauung umgeben. Aufgrund der Lage besteht keine
Bedeutung fur das Landschaftsbild.

Anderung durch die Bauleitplanung:

Durch die Bauleitplanung treten keine negativen Anderungen ein. Vielmehr ist eine positive Ent-
wicklung des Landschafts- und Siedlungsbildes gegeben, denn die neue Bebauung fligt sich
erheblich besser in die Umgebung ein als die bisherige.

Bewertung:

Die Bauleitplanung hat positive Auswirkuhgen auf das Schutzgut ,Landschafts- und Siedlungsbild“.
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f) Schutzgut Tiere und Pflanzen
Bestand:

Das Plangebiet weist nach Kenntnisstand der Gemeinde keine Vegetationsbestdnde auf.

Anderunq durch die Bauleitplanung;:

Durch die Bauleitplanung kommt es zu einer Aufwertung des Schutzgutes, denn die
grinordnerischen Mafinahmen, einschlieRlich Pflanzgebot, kann es zu Entfernungen vereinzelter
Baum- oder Pflanzbestdnde kommen. Nachdem diese Bestdnde, wie aufgefiihrt, ochnehin nicht

nennenswerten Umfanges sind, kann dies auch fir die Entfernung von Pflanzungen angenommen
werden.

Bewertung:

Die Bauleitplanung hat positive Auswirkungen auf das Schutzgut ,Tiere und Pfianzen®.

g) Schutzgut Kulturgiiter
Bestand:
Im Plangebiet sind Kulturgiter (denkmalgeschitzte Geb&ude) nicht vorhanden.

Anderung durch die Bauleitplanung:

Es treten keine Verdnderungen auf.

Bewertung:

Das Schutzgut ,KulturgUter” ist durch die Bebauungsplanung nicht berUhrt.

h) Schutzgut Sachgiter
Bestand:

Im Plangebiet sind schiltzenswerte Sachgiter nicht vorhanden.

Anderung durch die Bauleitplanung:

Es treten keine Veranderungen auf.

Bewertung:

Das Schutzgut ,Sachgtiter® ist durch die Bebauungsplanung nicht berthrt.
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Zusammenfassung

Durch die vorstehende Bauleitplanung entstehen keine nennenswerten oder erhebliche negativen
Auswirkungen auf die Umwelt und die betroffenen Schutzgliter.

Wie ausgeflhrt, entstehen in Teilbereichen der abgepriften Schutzglter, positive Entwicklungen.

Ausgleichskonzeption

Unabhangig von der beschriebenen geringfigigen Auswirkung auf die Umwelt ist dennoch zu {iber-
prifen, o_b und in wie weit gegebene Eingriffe vermieden oder ausgeglichen werden kdnnen.

Oberste Prioritat hat die Vermeidung.

Wenn eine véllige Vermeidung nicht mdglich ist, muss die Beeintréchtigung so gering wie méglich
gehalten werden.

Eine vollige Vermeidung ist jedoch nicht méglich, da die Bauleitplanung erforderlich im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB ist. (vgl. Seite 1 Ziffer 2.2 dieser Begriindung). Weiter erfolgt durch diese
Bauleitplanung ein Beitrag zur Vermeidung von -Neubaugebieten und der damit verbundenen
deutlich héheren Eingriffe in Landschaft und Natur.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Folgende Malknahmen werden im Rahmen dieser Bauleitplanung getroffen:

- Verpflichtung zur Vermeidung von Bodenverdichtungen (Ziffer 1.9 der Planungsrechtlichen Fest-
setzungen)

- Verpflichtung zum getrennten Ausbau von Mutterboden und Unterboden (Ziffer 1.9 der Planungs-
rechtlichen Festsetzungen)

- Verpflichtung zur Herstellung bzw. Wiederherstellung von KFZ-Stelipldtzen in wasserdurchidssiger
Bauweise (Ziffer 4 der 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan)

- Verpflichtung zur Begriinung bzw. gértnerischen Anlage aller nicht Uberbauten Grundsticks-
flachen, ausgenommen Gebéude, Zugange, Zufahrten, Stellplatze (Ziffer 3 der 6rtlichen Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan)

11. Altlasten

Die im Auftrag des Rhein-Neckar-Kreises durchgefithrte Altlastenerhebung hat ergeben, dass sich
keine Altlasten im Geltungsbereich der vorstehenden Bauleitplanung befinden.
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12. Larmschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wohngebietes mit Wohnstrafien..
Besondere Larmschutzmalinahmen sind fir die Verwirklichung des Planungsvorhabens nicht
erforderlich. Flachendeckend wird Larmpegelbereich || empfohlen.

13. Bodenordnung
Die Aufteilung der Reihenhausgrundstiicke soll nach Angaben des Bautrdgers zum Teil durch

Realteilung, aber auch mittels Sondereigentum und Nutzungsrechten erfolgen
Die Durchfiihrung einer Bodenordnung ist aus diesem Grunde nicht erforderlich.

14. Kosten und Finanzierung

Die Innere Erschlieffung durch Wohnwege erfolgt durch den Bautrager, sodass fur die Gemeinde
Sandhausen hier keine Kosten entstehen.

Sandhausen, den 02.05.2011

etti Michael Schirok
Blrgermeister Ortsbaumeister
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