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Begrindung

T

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet bildet im duBersten Sldwesten den AbschluB der
vorgesehenen Bebauung. Vom Ort bzw. der HauptstraBe her liegt
diese Ortserweiterung hinter dem Anwesen eines griiBeren M-
belgeschéaftes und dem Sportgelénde.

Im Slden begrenzt die LandesstraBe Nr. 546 (Reilingen - St.
Leon) den Planbereich.

Als AbschluB nach Osten ist die zu diesem Zweck neuverlegte
Gemarkungsgrenze maBgebend. Dieser wechselseitige Gebiets-
austausch zwischen der Gemeinde Reilingen und der Gemeinde
S5t. Leon - Rot ist mit der Genehmigung des Landratsamtes
Rhein-Neckar-Kreis vom 12.6.1981 am 1.7.71981 inkraftgetreten.

Hestehende Situation
Rechtsverh&ltnisse

Uber den hier erfalten, rdumlichen Geltungshbereich wurden
noch keine planungs- und keine bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen getroffen.

Im Norden grenzt mit den Grundstiicken Lgb.Nr. 53931, 5532 und
5933 der Bebauungsplan "Murze Lache" (genehmigt am 10.5.1968)
an die Plangrenze mit einem allgemeinen Wohngebiet an.

Im Fl&chennutzungsplanentwurf ist das vorliegende Flangebiet
als Wohngebiet vorgesehen.

Uber das in unmittelbarer Nachbarschaft im Westen liegende
Interessengebiet des Mibelgesch&ftes wurde ein Bebauungsplan
aufgestellt und am 03.03.82 genehmigt. Er weist ein Sonderge-
biet fir einen groBflichigen Einzelhandelsbetrieb aus.

Vorhandene Bebauung

Das Mobelgeschaft besteht an dieser Stelle seit dem Jahre
1970. Eingeschossige Verkaufs- und Lagerrdume bedecken jetzt
knapp 8000 gm. Zufahrt und Anlieferung erfolgt von der Nord-
seite.

Der im Siiden angrenzende Sportplatz ist dort schon seit 1930
angelegt. Dagegen ist die Wohnbebauung im Norden erst in den
letzten Jahren entstanden.



Immission und Emission

Das Baugebiet wird von der LandstraBe tangiert. Der davon
ausgehende L&rmpegel in 25 m Abstand erreicht auf der Grund-
lage der Verkehrsz&hlung von 1980 nach RAL Teil 1 prognasti-
ziert auf das Jahr 1990 63 d8(A) bei Tag und 56 dB(A) bei
Nacht und im Bereich der Einmiindung der L 556 in die L 546
B4 dB(A) tagstber und 57,2 dB(A) nachts. Der Nachtwert ist
mit der griBeren Uberschreitung van 11 dB(A) bzw. 12,2 dB(A)
unmittelbar an der Kreuzung ilber dem Planungsrichtpegel nach
DIN 18005 Teil 1, Emtwurf 1976, gegeniiber Wohngebieten fiir
die Bemessung der erforderlichen L&rmschutzmaBnahmen zu be-
achten.

Aus der Nachbarschaft zu dem Sondergebiet " Einzelhandels-
betrieb flr Mobel " ergeben sich keine zu berlcksichtigenden
Auswirkungen auf das lWohngebiet.

In dem dort rechtskréftigen Bebauungsplan werden die L&rm-
emissionen einschrénkend tagsiiber auf 60 dB(A) und nachts auf
45 dB(A) begrenzt, sodaB der Nachtwert dem eines Wohngebietes
entspricht. Zus#tzlich festgelegte Sicht - und L&rmschutzmaR-
nahmen - Wall und Bepflanmzung sorgen auBerdem flir eine zu-
sAtzliche Trennung.

Zu beachten ist auBerdem die N&he des vorhandenen Sport-
platzes.

Ziel und Zweck der Planaufstellung

Das Plangebiet ist mit rd. 7,3 ha im Besitz des Landes Baden-
Wdrttemberg und mit rd. 1,2 ha im Besitz der Gemeinde

St. Lean.

Das in diesem Raum geringe Amgebot an Baugrundstiicken flhrt
fUr viele Bauinteressenten zu unerschwinglichen Grundstiicks-
preisen. Die Gemeinde beabsichtigt hier, durch die Eigentums-
verhdltnisse begiinstigt, mit der Aufstellung eines Bebauungs-
Planes kinderreichen oder einkommensschwicheren Familien den
Erwerb =zines Baugrundstiickes zu giinstigeren Bedingungen zu
ermdglichen. Besondere Festsetzungen nach § 9 (1) 6-8 sollen
jedoch nicht getroffen werden.

Flachernutzungsplan, Bedarfsermittlung

Der Entwurf des Flichennutzungsplanes wird durch die Verwal-
tungsgemeinschaft Hockenheim aufgestellt. In dem Verfahren
des Flachennutzungsplanes werden zur Zeit die Trdger offent-
licher Belange geh&rt. Aus der Sicht der Regionalplanung be-
stehen gegen diesen Bebauungsplan keine Bedenken.

Pauschaler Wohnbedarf fiir Reilingen

bis 1990 364 WoE
bisherige Planungen 280 WoE
Reduktion von 20 % 56 WoE
224 WoE

Hieraus ergibt sich ein Resthbedarf von 140 UWoE.
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Die Gemeinde hat die Absicht, das Baugebiet den Biirgern vaon
Reilingen vorzubehalten und die ErschlieBung deshalb zeitlich
zu strecken und in mindestens zwei Abschnitten durchzufihren.

Von der im Gesamtplan ausgewiesenen Anzahl von 235 WoE sollen
in einem ersten Abschnitt etwa 150 WoE erschlossen werden.
Die Gemeinde hdlt es fiir dringend erforderlich den Bebauungs-
nlan noch vor der Fertigstellung des Fldchennutzungsplanes
aufzustellen, da einer Anzahl von Bewerbern, durch die vom
Land Baden-Wwiir ttemberg zu vergebenden Grundstiicke, die Md-
olichkeit zum Bauen gegeben wird.

Planung
ErschlieBung

Das Baugebiet wird von Westen von der HauptstraBe Ober eine
als groBe Schleife in sich zurlckflhrende WohnsammelstraBe
angeschlossen. Diese SammelstraBe erhdlt eine Fahrbahn-
breite von 6,0 m und beiderseits Gehwege. Deutlich abgestuft
erschlieBen "verkehrsberuhigte Bereiche " die differenziert
angelegten Wohnquartiere. Zigig trassierte Strafien werden
vermieden, um keinen Anreiz zum schnellen Fahren zu bieten.
Der FuBg&nger soll in der ganzen Breite die StraBe benutzen
diirfen. Minderspiele sind dort auch erlaubt.Diese Erschlies-
sungsform soll das Wohnfeld verbessern und intimer gestalten
lassen. Zur Ausstattung dieses Verkehrsraumes gehdren B&ume,
Binke, Pflanzbeete u.a. Rusreichende Flachen fir den ruhenden
Verkehr auf den Baugrundstiicken sind hier eine Voraussetzung.

Bebauung / std&dtebauliche Absichten

Die vorgesehene Ortserweiterung bildet als duBerster AbschlufB
und bedingt durch die gegebenen Begrenzungen wie auch durch
die Mdiglichkiet der ErschlieBung einen in sich abgeschlosse-
nen Bereich, fast einen getrennten Ortsteil. Um dies stédte-
baulich zu betonen, wurde im Zentrum dieses Neubaugebietes,

umgeben von geschlossener Bebauung, ein kleiner Platz ausge-
bildet.

Als Bauformen sollen neben ein- bis zweigeschossigen Einzel-
und Doppelhdusern auch dichtere Geb&udegruppen mit geringem
Gel&ndeverbrauch vorgesehen werden. Hier sind Reihenhduser
geplant, aber auch Bauformen, die bei gleicher Dichte indi-
viduellere Nutzung und Gestaltung zulassen ( Grenzbauweise
u.d.). Ausgewiesen werden sollen nur Wohngebiete. Gewerbebe-
triebe dagegen sollen in jedem Fall ausgeschlossen sein.

An der Nordgrenze des Plangebietes begleitet den in einer
leichten Mulde verlaufenden, natlirlichen Entw&sserungsgraben
ein das Landschaftsbild prEgender Pflanzstreifen, der den
jetzigen Ortsrand mit dem Wald verbindet. Diese topographi-
sche Situation soll erhalten bleiben und fir die FuBg&nger
erschlossen werden.
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Versorgung und Entsorgung

Die ausreichende Versorgung mit Wasser und Strom kann durch
\Verlegung entsprechender Leitungen sichergestellt werden;
ebenso kann die Ableitung der Abwdsser in das Ortsnetz ge-
wahrleistet werden.

Fiir eine vorhandene Gashochdruckleitung der Stadtwerke Hei-
delberg AG ist entlang der Sldgrenze des Plangebietes ein 5 m
breites Leitungsrecht als Teil des insgesamt 10 m umfassenden
Schutzstreifens ausgewiesen.

MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen

Wie bereits ausgefihrt, sind Festsetzungen fir das angrenzen-
de Sondergebiet getroffen, die eimen ausreichenden Schutz vor
dortigen Beeinflussungen gewdhrleisten. Die zul&ssigen Werte
entsprechen tagsiiber 60 dB(A) einem Mischgebiet und mit

45 dB (A) bei Nacht demen von Wohngebieten, sodaB das hier
zusAtzlich durch einen Wall such optisch abgeschirmte, an-
schlieRende Wohngebiet eine st&dtebaulich vertretbare Nach-
barschaft darstellt.

Gegeniiber der LandesstraBe L 546 ist zur Einhaltung der Pla-
nungsrichtpegel, wie unter Abschnitt 2 Abs. "Immissionen und
Emissionen" entwickelt, flr Wohngebiete bei Nacht wvon

45 dB(A) eine Pegelminderung von 11 bzw. 12,2 dB(A) unmittel-
bar an der Kreuzung erforderlich.

Diese Pegelminderung soll durch einen Larmschutzwall erreicht
werden. Die wirksame Schirmhdhe errechnet sich flr die Fassa-
den der angrenzenden, eingeschossigen GebZude auf 1,685 bzw.
2,70 m, d.h. die Gesamthilhe des LA&rmschutzwalles ist mit

3,30 m bzw. 3,80 m Uber Gel&nde anzugeben (ein detaillierter
Nachweis wird hierfir gutachterlich erbracht).

Alsbald zu treffende MaBnahmen, HKosten und Finanzierung

Die voraussichtlichen Wosten fir die ErschlieBung dieses Bau-
gebietes wurden Uberschldgig wie folgt ermittelt:

Straflenbau 1 600 00OC DM
Kanalisation 1 050 00O DM
Wasserversorgung 500 000 DM
Beleuchtung 200 000 DM
Larmschutzwall 100 000 DM
Grinflachen 50 0OC OM
_______________ 3 500 000 oM



Die Gemeinde Reilingen beabsichtigt, die ErschlieBung selbst
durchzufiihren und die erforderlichen Haushaltsmittel in den
kommenden Jahren bereitzustellen.

7. Bodenverkehr, bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Zur Sicherung der Planung soll im Rahmen der Genehmigungs-
pflicht fir den Bodenverkehr nach & 19 BBauG die im Plan ein-
getragene Parzellierung unter Beachtung der sonstigen Fest-
setzungen mafBgebend sein. Im Ubrigen soll der Bebauungsplan
die Grundlage flir die Durchfihrung einer Baulandumlegung bil-
den.

Leimen, den £7.03.82
Ingenieurbliro Weese

B'rgermﬁfgfer
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