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Begrundung

zum Bebauungsplan ,,Mittelbach II“, 4. Anderung,
sowie zu der Neufassung der Ortlichen Bauvorschriften,
Gemeinde Angelbachtal, Ortsteil Eichtersheim

l. Anlass der Bebauungsplan-Anderung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mittelach I beabsichtigt die Gemeinde Angelbachtal, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine das Ortsbild zukinftig pragende Neubebauung auf einer brach
gefallenen innerértlichen Bauflache zu schaffen.

Durch die vorgenommenen Anderungen im Bebauungsplan und in den ,Ortliche Bauvorschriften soll auf
einer Teilflache des Anderungsbereiches zukiinftig in einem stadtebaulich vertretbaren Umfang eine hohere
Gebaudekubatur ermdglicht werden, die gegentiber der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes dichter an
die ,SchloBstralRe” heranriickt und damit flr den 6ffentlichen Strallenraum eine angestrebte Raumwirkung
entfaltet.

Dariiber hinaus wird durch die Bebauungsplan-Anderung das Planungsrecht fiir die Errichtung notwendiger
offentlicher Parkplatze im unmittelbaren Umfeld eines Haltepunktes des 6ffentlichen Nahverkehrs geschaf-

fen werden.

1. Lage des Plangebietes, rAumliche Grenze des Anderungsbereiches
und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mittelbach 11 liegt westlich des Schlossparks im Ortsteil Eich-

tersheim.
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Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flache des Flurstiickes Nr. 2528/1 und wird im
Siiden durch das an die ,Parkstral3e” angrenzende Flurstiicke Nr. 2966, im Osten durch die ,SchloRstralle
sowie im Norden durch die das urspriingliche Bahnhofsgelande erschlieRende 6ffentliche Verkehrsflache
begrenzt.

Dem zeichnerischen Teil der Bebauungsplan-Anderung sind die Abgrenzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Mittelbach [I“ sowie die des beschriebenen Geltungsbereiches der Plandnderung zu entneh-

men.

Auf dem Flurstiick Nr. 2528/1 befanden sich bis vor kurzem die Lagerhalle, die Geschaftsraume sowie die
Getreidesilos und Freiflachen des ZG-Raiffeisen-Marktes. Die genannten Gebadude werden derzeit, nach
SchlieBung des Standortes, abgetragen.

Die damit freiwerdende Flache befindet sich an zentraler Stelle des Ortsteiles Eichtersheim, in der unmittel-
baren Nahe des SchloRparks. Die sie umgebenden Bauflachen an der ,SchloRstralRe“ sind primar gepragt
durch zwei- bis dreigeschossige Wohn- und Geschéftshauser und reprasentieren eine in den letzten Jahr-

zehnten entstandene innerortliche Entwicklungsachse zwischen den Ortsteilen Eichtersheim und Michelfeld.

Aufgrund dieser exponierten Lage im Siedlungsgeflige, besteht seitens der Gemeinde Angelbachtal unter
funktionalen und gestalterischen Aspekten ein grofRes stadtebauliches Interesse an einer Reaktivierung die-
ser brach gefallenen Flache. Somit hat sich die Gemeinde Angelbachtal dazu entschlossen, die planungs-

rechtlichen Voraussetzungen fir dieses Quartier den heutigen stadtebaulichen Anforderungen anzupassen.

1IR Derzeitiges Planungsrecht

Der abgegrenzte Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Mittelbach I1* ist im rechtskréaftigen Flachennut-
zungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim — Angelbachtal — Zuzenhausen als

~-gemischtes Baugebiet” ausgewiesen.
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Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes ,Mittelbach 1I“ der Gemeinde Angelbachtal wurde in den
Jahren 1981 bis 1983 aufgestellt.

Teilfortschreibungen des Planwerkes erfolgten in den Jahren 1988, 1993 sowie letztmalig, fur das Quartier
,Parkstrae” — ,Schlof3strale” im Jahre 2014.

V. Rechtliche Grundlagen

Die Gemeinde Angelbachtal betreibt das Anderungs-Verfahren auf der Grundlage des § 13 a BauGB als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im ,beschleunigten Verfahren®.

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Grundflache von weit weniger als 20.000 m2 auf, so
dass hinsichtlich einer Einschatzung, inwieweit die Planung erhebliche Umweltauswirkungen nach sich zie-
hen wird, auf eine Giberschlagige Vorprifung verzichtet werden kann.

Die an den Anderungsbereich angrenzenden Flachen sind zwar ebenfalls Inhalt des Bebauungsplanes ,Mit-
telbach II, stehen jedoch nicht in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit

der hier formulierten Zielsetzung.

Aufgrund der geringen GroRe des Anderungsbereiches, der innerortlichen Lage sowie aufgrund der Vorbe-
lastung der nunmehr erganzend uberplanten Flache wird, mit Verweis auf den § 13 Abs. 3 BauGB, von der
Ausarbeitung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie eines Umweltberichtes gemai § 2 a
BauGB abgesehen.

Grundlagen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mittelbach 11 sind das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs.
3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808), die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstu-
cke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057), die Gemeindeordnung (GemO) fir Baden
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geandert
durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (BGBI. S. 99, 100), sowie die Planzeichenverordnung vom
18.12.1990, geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

Die geanderten Tekturpunkte des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes sind in der Anlage dieser
,Begrundung* farbig gekennzeichnet und werden nachfolgend beschrieben.

Die derzeit fir den Anderungsbereich geltenden ,Schriftliche Festsetzungen“ werden aufgehoben und im
Zuge der Bebauungsplan-Anderung neu gefasst.

Gleiches gilt fur die im Jahr 1988 im Zuge der 1. Bebauungsplan aufgestellten ,Bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen*, welche durch die vorgenommene Neuaufstellung der ,Ortliche Bauvorschriften” ersetzt werden.
Grundlage hierfir ist die Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch die Verordnung
vom 23.02.2017 (GBI. S. 99).
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V. Staddtebauliche Erlauterungen

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Mittelbach II“ soll auf der brach gefallenen Flache des abge-
grenzten Quartiers eine Bebauung ermdglicht werden, welche sich hinsichtlich des Standortes der Bebau-
ung auf dem Grundsttick, der entstehenden Geb&udekubatur, aber auch hinsichtlich der Gestaltung in das

an der ,SchloBstraRe“ in den letzten Jahrzehnten entstandene stadtebauliche Umfeld einfiigt.

1. Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Geltungsbereiches werden gem&R des bisherigen Planungsrechtes weiterhin als
-Mischgebiet‘ gemal § 6 BauNVO ausgewiesen.

Zur Verdeutlichung, dass der Standort seitens der Gemeinde Angelbachtal nach wie vor fiir Vergnigungs-
statten als ,nicht geeignet* angesehen wird, wird die Art der Nutzung im Anderungsbereich des Bebauungs-

planes zuklnftig grundsatzlich ausgeschlossen.

2. Malf der baulichen Nutzung

Durch die Fortschreibung des Planungsrechtes erfahrt die Festsetzung der Grundflachenzahl keine Ande-

rung.

In Teilen des Anderungsbereiches sollen, anstatt der bisher zugelassenen zwei Vollgeschosse, zukiinftig
maximal drei Vollgeschosse zugelassen werden. Als Konsequenz hieraus wird fur diese Teilflache gleichzei-
tig die Geschossflachenzahl auf einen Wert von 1,2 (bisher 0,8) angehoben.

Es wird dariiber hinaus festgesetzt, dass fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes
,Mittelbach II“ im Hinblick auf die Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahlen die Baunutzungsver-
ordnung ,1990% zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 04.05.2017, Anwendung findet.

Im Hinblick auf den § 19 Abs. 4 BauNVO wird mit der Anderung des Bebauungsplanes die abweichende
Bestimmung getroffen, dass, unter Bertcksichtigung zu errichtender Garagen-Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen, unterhalb der Gelandeoberflache die festgesetzte Grundflachen-
zahl bis zu 100 % Uberschritten werden darf (It. Baunutzungsverordnung, wenn nicht anders angegeben, im
Regelfall bis zu 50 %).

Um das Einfugen einer zukinftigen Bebauung an den baulichen Bestand des stadtebaulichen Umfeldes auf
der nord-westlichen Teilflache des Flurstiickes Nr. 2528/1 zu gewahrleisten, formuliert der Bebauungsplan
neben der Zahl zulassiger Vollgeschosse eine nicht zu tUberschreitende Gebaudehodhe.

Dariiber hinaus beinhaltet das neue Planungsrecht fir diese Flache die Vorgabe einer nicht zu Uberschrei-
tenden Hohe der AulRenwand. Festgesetzt wird ein Maf3 von 10,50 m, gemessen von der an die Bauflache
angrenzende Gehweg-Hinterkante der ,SchloRstralle®, in der Mitte des Gebaudes.

Uberschreitungen sind an der von der ,SchloRstraRe“ abgewandten Fassade bzw. bei der Errichtung von

Staffelgeschossen (Riicksprung mindestens 1,50 m) zugelassen.
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Fassadenriickspringe in der Erdgeschoss-Zone bzw. im 1. und 2. Obergeschoss werden nicht gewertet, d.
h. die Hohe dieser Geschosse wird bei der Wertung des Hohenmalfes der AuBenwand generell mitgerech-
net.

Fur den siidlichen Teil des Anderungsbereiches wird die Festsetzung der maximal zulassigen Traufhéhe von
8,00 m beibehalten.

3. Bauweise

Fur die Bauflachen im Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Mittelbach I1“ gilt nach wie vor die Festset-
zung der ,besonderen” bzw. der ,abweichenden” Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO.

Gemal der bisher rechtskraftigen Planfassung sind Geb&audelangen bis maximal 70,00 m zugelassen.

4, Ausweisung einer Flache fir das Anlegen 6ffentlicher Parkplatze

Mit der Umnutzung der neu Uberplanten Flache des Geltungsbereiches gehen bisher hier vorhandene poten-
tielle ,Park- and Ride-Parkplatze® fir Fahrgaste des offentlichen Nahverkehrs verloren. Um dieses auszu-
gleichen, wird im Westen des Anderungsbereiches eine Flache in einer GréRe von 17,00 m x 15,75 m als
Loffentlicher Parkplatz* ausgewiesen.

Unter Berlicksichtigung einer diese Flache abgrenzenden Einzdunung und Bepflanzung besteht damit zu-
kunftig fur die Gemeinde Angelbachtal die Mdglichkeit, an diesem Standort, gemaf der folgenden Planskiz-

ze, 10 offentliche PKW-Stellplatze zu errichten und der Offentlichkeit zur Verfiigung zu stellen.
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5. Ortliche Bauvorschriften

Wie bereits unter der Ziffer IV. dieser ,Begriindung*“ erlautert, werden die bisher geltenden ,Ortliche Bauvor-
schriften” fur die Flachen des Anderungsbereiches (Flurstiick Nr. 2528/1) aufgehoben und, in Anlehnung an

die bisher glltige Fassung, neu aufgestellt.

Die Vorgabe einer bisher formulierten Mindest-Dachneigung von 15° ist zukiinftig nicht mehr Inhalt der ,Ort-

liche Bauvorschriften®. Die nicht zu tberschreitende Dachneigung betragt jedoch nach wie vor 45°.

Fir Pultdacher formulieren die ,Ortliche Bauvorschriften* eine Mindest-Dachneigung von 10° und die Vorga-
be, dass das Dachgeschoss bei dieser Dachform, bei der Errichtung von zwei Vollgeschossen und unter
Einhaltung der festgesetzten Traufhthe, als Staffelgeschoss auszubilden ist. Auf die Systemskizze in den

,Ortliche Bauvorschriften“ wird erganzend verwiesen.

Zum Schutz des stadtebaulichen Ensembles der ,SchloRstraRe“ werden durch die Vorgabe der ,Ortliche
Bauvorschriften“ im Vorgartenbereich Einfriedigungen grundsatzlich ausgeschlossen. Die hier vorhandenen
offentlichen Gehwegflachen sollen, wie auch anderenorts an diesem Straf3enzug, mit den privaten Vorfla-

chen einer Bebauung eine gestalterische Einheit bilden.

Das in den ,Ortliche Bauvorschriften* ausgesprochene Verbot der Eindeckung von Dachern mit unbeschich-
teten Metallen aus Kupfer, Zink und Blei sowie die verbindliche Vorgabe, oberirdisch angelegte Kfz-
Stellplatze mit einem wasserdurchlassigen Belag zu befestigen oder andernfalls die Entwéasserung Uber
angrenzende Grinflachen erfolgen zu lassen, haben ihren Hintergrund in dem 6kologischen Belang zum

Schutz des Bodens bzw. des Grundwassers.

VI. Belange des Naturschutzes, Artenschutz

Auf die Erarbeitung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB bzw. eines Umweltberichtes nach § 2 a
BauGB kann aufgrund des fir dieses Grundstlck seit Jahrzehnten rechtskréaftigen Bebauungsplanes und mit

Hinweis auf die Vorgaben des § 13 a BauGB verzichtet werden.

Der neu uberplante Bereich wies bis vor kurzem eine intensive Nutzung durch die Geb&ude und auf den
Betriebsflachen des ZG-Raiffeisen-Marktes auf.

Die Pflege- und bisherige Nutzungsintensitat auf den Uberplanten Flachen lassen dartber hinaus den
Schluss zu, dass das Vorhandensein von Reptilien, Vogeln, Kéfern, Libellen, Schmetterlingen und streng
geschutzten Pflanzenarten ausgeschlossen werden kann.

Nachdem nunmehr die bisher vorhandenen Gebaude abgerissen wurden, stellt auf der tUberplanten Flache
damit auch keine potentiell geeigneten Lebensraumstrukturen als Brutplatz oder Nahrungshabitat fiir streng
geschitzten Vogel- oder Fledermausarten dar. Eine vertiefende Betrachtung wird damit als ,nicht erforder-

lich“ angesehen.
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Die Erfillung des Verbotstatbestandes gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kann im vorliegenden Fall aus-

geschlossen werden.

Das im bisherigen Bebauungsplan-Entwurf in der ,Schlof3strale” formulierte ,Pflanzgebot® fiir 7 Einzelbau-
me bleibt uneingeschrankt Bestandteil des Bebauungsplanes.

Weitere 6 Baume sind im Bereich des o6ffentlichen Parkplatzes bzw. auf den straRenabgewandten Flachen
des ausgewiesenen ,Mischgebiet” zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Auf den privaten Bauflachen kénnen, je nach Anordnung der hier zuldssigen Parkierungsflachen, die genau-
en Standorte noch variiert werden.

Der Stammumfang der zu pflanzenden Baume muss jeweils ein Mindestmal von 18-20 cm aufweisen.

VIl.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen —
Larmschutz

Die Bauflachen des Anderungsbereiches werden durch die Immissionen des StraRenverkehrs sowohl von
der L 551 (,SchloRstrafie®), als auch von der B 292 tangiert.

Die im bisherigen Bebauungsplan getroffene Formulierung bleibt uneingeschrénkt Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Nachzuweisen und baulich umzusetzen ist der erforderliche Umfang passiver Larmschutz-
Malnahmen an der AuRenfassade der Gebdude. Der einzuhaltende Larmpegelbereich ist gutachterlich zu
ermitteln.

VIIl. GroRe des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Mittelbach 11, 4. Anderung, umfasst eine Flache von
ca. 3.800 m2.

IX. ErschlieRung

Die Bauflachen des Anderungsbereiches gelten im Sinne des Baugesetzbuches als erschlossen.
Die Modifizierung des Planungsrechtes l6st weder fir den Anderungsbereich, noch fir die hieran angren-

zenden Grundstiicke ErschlieBungskosten im Sinne der 88§ 127 ff. BauGB aus.

Aufgestellt : Sinsheim, 04.12.2017 — GI/Ru
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