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Begrundung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Unterer Eichenweg®,
Gemeinde Angelbachtal, Ortsteil Michelfeld

l. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Angelbachtal verzeichnete in den letzten 10 Jahren, trotz der ErschlieRung neuer Bauflachen
und dem damit verbundenen Zuzug junger Familien, eine Stagnation der Einwohnerzahl.

Gleichzeitig besteht nach wie vor eine grol3e Nachfrage nach Bauflachen, sowohl aus der eigenen Bevdlke-
rung heraus, als auch aus den angrenzenden Gemeinden der verdichteten Randzonen der Ober- und Mittel-

zentren.

Mit der Arrondierung des Siedlungsbereiches ,Unterer Eichenweg“ beabsichtigt die Gemeinde Angelbachtal,
der bestehenden Nachfrage nach Wohnbauflachen zu entsprechen, die Einwohnerzahl zu stabilisieren und
damit einen Beitrag zur Aufrechterhaltung vorhandener offentlicher und privater Infrastruktureinrichtungen
(Kinderbetreuung und Schulen, Einkaufsméglichkeiten sowie zur haus- und facharztliche Versorgung) zu
leisten.

Parallel zur bedarfsgerechten Ausweisung neuer Bauflachen im Auf3enbereich, wird sich die Gemeinde An-
gelbachtal weiterhin intensiv fur die Fortsetzung der Innenentwicklung einsetzen. Sie beabsichtigt, damit den
nach Baugrundstiicken nachfragenden Interessenten ein ausgewogenes und breitgefachertes Angebot an
Wohnbauflachen anbieten zu kénnen.

Ziel der Gemeinde Angelbachtal ist es, durch eine aktive Steuerung der Siedlungsentwicklung dazu beizu-
tragen, die guten Wohn- und Lebensverhéltnisse in der Gemeinde zu erhalten und dem demographischen

Wandel, der mittel- und langfristig gepragt sein wird durch einen Bevélkerungsrickgang, entgegenzuwirken.

1. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des geplanten Baugebietes ,Unterer Eichenweg® liegt im Nord-Westen des Ortsteiles
Michelfeld der Gemeinde Angelbachtal.

Vorgesehen ist die Ausbildung einer Bauzeile entlang des bereits seit vielen Jahren weitestgehend ausge-
bauten ,Eichenweg®.
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Ausschnitt aus dem Ortsplan von Michelfeld

Der abgegrenzte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Nord-Westen durch die bebauten Grund-
stlicke entlang des ,,Oberer Eichenweg“ begrenzt.

Die dstliche Grenze des Plangebietes bilden die bebauten Grundstiicke des angrenzenden Wohngebietes
(Flurstiicke Nr. 6964 und Nr. 6965), welche Uber die ,DreiRig Morgen-Stral’e* bzw. die ,Talstral’e” erschlos-

sen werden.
Im Westen bildet der nicht befestigte Feldweg (Flurstiick Nr. 8580) die raumliche Grenze des Geltungsberei-

ches.
Im Sud-Osten des geplanten Baugebietes grenzen auch weiterhin landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

1IR Topographie und derzeitige Nutzung

Die Flachen des Geltungsbereiches weisen vom ,Eichenweg® in Richtung Nord-Westen einen annéhernd
gleichen Hohenunterschied von 8,00 m bis 9,00 m auf. Sie werden im Bestand als beweidete bzw. als ex-
tensiv gepflegte Griinflache genutzt.

Entlang des ,Eichenweg” befinden sich einzelne Strauch- und Baumgruppen.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Darstellung der Hohenschichtlinien

V. Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unterer Eichenweg® erfolgt auf der Grundlage des § 13 b BauGB im
.beschleunigten Verfahren®.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird ausschlie3lich eine Wohnnutzung zugelassen, die sich
unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Bereich anschlief3t. Die zulassige Grundflache, die durch
die Planung begriindet wird, liegt bei ca. 2.115 m2 und unterschreitet damit deutlich die im § 13 b BauGB

genannte Obergrenze von 10.000 m2,

Das Vorhaben unterliegt aufgrund seiner Planungsinhalte nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung.

Die Aufstellung des Verfahrens erfolgt aufgrund der Gesetzesgrundlage (8 13 b in Verbindung mit § 13 a
BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. ohne die Ausarbeitung eines

Umweltberichtes nach § 2 a BauGB.

Die Uberplante Flache weist im rechtskraftigen ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar® keine Restriktio-

nen auf.

Von der Planung sind regionalplanerische Belange nicht betroffen.
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des ,,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar*

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim — Angelbach-
tal — Zuzenhausen stellt den uberplanten Bereich als ,Flache fur die Landwirtschaft dar.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die geplante Erganzung des
Siedlungsbereiches nicht beeintréchtigt.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemaR § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB angepasst.

T

1]

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Sinsheim — Angelbachtal — Zuzenhausen
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Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Unterer Eichenweg® und fir den Verfahrensablauf
sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), die Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017
(BGBI. I. S. 3786), die Gemeindeordnung (GemO) fiur Baden Wurttemberg in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 3 das Gesetzes vom
17.06.2020 (GBI. S. 403), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, geandert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

Die Gemeinde Angelbachtal erlasst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ergénzend auch eine Satzung uiber Ortliche Bauvorschriften.

Grundlage hierfir bildet die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
05.03.2010, (GBI. S. 357, ber. S. 416) zuletzt geandert durch das Anderungsgesetz vom 18.07.2019 (GBI.

S. 313).

V. Inhalte des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Angelbachtal beabsichtigt, in den nachsten Jahren die bestehende Siedlungsstruktur durch
eine behutsame Ergénzung punktuell zu arrondieren. Dieser Zielsetzung folgend, kdnnen bei einer Ausbil-
dung von Bauflachen am ,Unterer Eichenweg“ die weitestgehend bereits vorhandene Verkehrsinfrastruktur
sowie die Ver- und Entsorgungseinrichtungen genutzt werden.

Zur Vermeidung zu dominanter, das Landschaftsbild storender Gebaude gehen die Festsetzungen auf die

von der vorhandenen ErschlieBungsstralRe aus steil abfallende Topographie ein.

1. Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Unterer Eichenweg“ werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Dieses entspricht damit der Zielsetzung des Bebauungs-
planes, in der Gemeinde Angelbachtal dringend bendtigte Wohnbauflachen auszuweisen, um damit auch
dem demographischen Wandel in der Bevolkerungsstruktur entgegenzuwirken.

Um diesen Schwerpunkt der Planung zu unterstreichen, werden gewerbliche Nutzungen, welche nicht unmit-
telbar den Bewohnern des Gebietes dienen, fir ,unzuldssig“ erklart. Fir diese Festsetzung sprechen die
Lage des Plangebietes an einer Stichstral3e sowie die nur begrenzt zur Verfigung stehenden Rangier- und
Wendemadglichkeiten.

Nicht zuléssig sind damit Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur die Verwaltung sowie die der

Zielsetzung der Planung widersprechenden Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
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2. ErschlieBung der Bauflachen

Der ,Eichenweg“ weist im Bestand einen Querschnitt mit einer Breite von 5,00 m auf. Aufgrund der ergan-
zenden Bebauung soll dieser nunmehr zwischen dem ,Birkenweg“ und der vorgesehenen Wendemadglichkeit
um 1,15 m verbreitert werden. Damit ist gewahrleistet, dass auch bei einer einseitigen Parkierung dieses
StraRenstickes noch eine ausreichend breite Restflache fur ein Befahren der Strale mit Ver- und Entsor-
gungsfahrzeugen bzw. Fahrzeugen des Rettungswesens zur Verfiigung steht.

Eine mogliche Markierung offentlicher Parkplatze im Stralenraum ist der Darstellung im Bebauungsplan-
Entwurf zu entnehmen. Sie sollte auf der Nord-Seite der héhengleich ausgebauten Stral3e erfolgen. Die ge-
naue Lage wird im weiteren Planungsablauf konkretisiert.

Die nachfolgende Skizze dokumentiert den diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Entwurf einer Erwei-

terung und Umgestaltung des offentlichen Stra3enraumes :

Grundstiicksgrenze
nt Wa
TTLI
Rundbordstein

Mariierung

— . vorh. StraBe anschneiden

Fahrbahn Fahrbahn Baschung

Fahrbahn

Hochbordstein =
Pflasterrinne
Rundbordsteln & | |

Eichenweg

Grundsticksgrenze

_vorh. Strale anschneiden

vorh. StraBBe bleibt unverandert Fahrbahn: Belastungsklasse 1.8 RSO
4cm Asphaltbeton AC 11 DN
12cm Asphaltragschicht A C 32 TN
15cm Schottertragschicht 0/32mm E ;120 MPa
29am Frostschutzschicht 0MSmm E 2120 MPa

60 ut: 760&’“!‘@0\1

Der Ausbau des ,Eichenweg“ wird gegentiber dem baulichen Bestand in einer Ausbaubreite von 5,00 m in
Richtung Westen erweitert. Ein befahrbarer Anschluss an den Feldweg, Flurstiick Nr. 8580, ist ausdricklich

nicht vorgesehen (Ausweisung eines 4,00 m breiten Grundstlcksteiles als ,6ffentlicher Feldweg®).

Auf Hohe des Flurstiickes Nr. 10609 soll die vorhandene Wendemdoglichkeit erweitert werden, um damit den
Anforderungen auch grof3erer Fahrzeuge, wie beispielsweise die der Millentsorgung, zu entsprechen. Die
Bewohner der westlich gelegenen Grundstiicke missen somit ihre Millbehélter in diesem Bereich am Tag

der Leerung auf der hierflir vorgesehenen 6ffentlichen Flache bereitstellen.
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3. Bauweise

Aufgrund der das Plangebiet charakterisierenden Hangkante wird die Neubebauung im Landschaftshild eine
grofe Dominanz ausstrahlen. Aufgrund dieses Sachverhaltes lasst der Bebauungsplan nur weitestgehend
Einzelh&duser zu. Hierdurch soll ein talseits in Erscheinung tretender geschlossener Gebauderiegel, welcher
sich bei einer Doppelhaus-Bebauung durch Garagenelemente ergeben wirde, verhindert werden.

Aufgrund der stéadtebaulichen Konzeption werden somit im Plangebiet 11 Einzelhduser bzw. 10 Einzelh&user
und 2 Doppelhaus-Hélften mit Grundstiicksbreiten von ca. 18,00 m entstehen.

Die Grundstiickstiefen weisen MaRRe zwischen 26,00 m und 32,00 m auf.

4, Ausweisung der Uberbaubaren Flache

Aufgrund der vom ,Eichenweg® stark abfallenden Topographie soll sich die zukilinftige Bebauung sehr eng
an den StraRenraum anlehnen. Festgesetzt wird eine Baugrenze mit einem Mindestabstand von 1,50 m bis
2,50 m von der StralRenbegrenzungslinie. Die maximal zulassige Bautiefe wird mit 14,00 m definiert. Die
Festsetzung soll dazu beitragen, dass die Gebaude einerseits vom ,Eichenweg“ aus raumwirksam werden,

anderseits talseits keine zu hoch in Erscheinung tretende Wandscheibe entsteht.

5. Malf der baulichen Nutzung

Die getroffenen Festsetzungen des zuldssigen MaRRes der baulichen Nutzung sind sehr stark von den topo-
graphischen Gegebenheiten und der Tiefe der gebildeten Grundstiicke gepragt. So setzt der Bebauungsplan

als Grund- und Geschossflachenzahlen Werte von 0,3 bzw. 0,6 fest.

Die zulassige Gebaudekubatur wird definiert durch eine maximal zulassige Traufhthe, gemessen vom
,Eichenweg“, und der Beschrankung der talseits in Erscheinung tretenden sichtbaren AuRenwandhdhe (ma-

ximal 7,00 m, gemessen von dem tiefsten Punkt des an das Gebaude zukiinftig angrenzenden Gelandes).

Die maximal zulassige Traufhéhe betragt 4,00 m, gemessen von der Mittelachse des ,Eichenweg®. Das Mal}
ist gleichzusetzen mit der maximal zuldssigen Gebdudehthe. Damit ergeben sich Gebaude mit einer parallel

zur bestehenden Topographie in Stid-West-Richtung ausgerichteten Dachflache.

Auf die Festsetzung einer nicht zu tGberschreitenden Anzahl an Vollgeschossen wird aufgrund der oben er-

lauterten Festsetzung der zuldssigen Gebaudekubatur verzichtet.

6. Maximale Anzahl zuléassiger Wohneinheiten

Der Bebauungsplan beschrankt die maximal zulassige Anzahl an Wohneinheiten je Geb&ude auf 2 Stick.

Die Festsetzung tragt der zukinftigen ErschlieBungs- und Parkierungssituation Rechnung.
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7. Standorte fir Garagen und PKW-Stellplatze

Die topographischen Gegebenheiten erfordern eine differenziertere Reglementierung méglicher Standorte
von Garagen und PKW-Stellplatzen. Aufgrund der geringen Breite des ,Eichenweg“ missen Garagen und
Uberdachte PKW-Stellplatze, auch aufgrund ihrer Wirkung im Stral3enraum, einen Mindestabstand von

2,50 m bzw. 1,00 m zur StralRenbegrenzungslinie aufweisen.

Die Standorte und Breiten zuldssiger Garagen/Uberdachter PKW-Stellplatze setzt der Bebauungsplan
grundstiicksbezogen fest. Sie werden, aufgrund der hier vorhandenen Hangkante, auch bei einer maximal
zulassigen Gebaudehoéhe von 3,00 m (gemessen vom ,Eichenweg®), talseits zweigeschossig in Erscheinung
treten. Der Bebauungsplan sieht mit diesem Hintergrund somit eine ,Blindelung” der zulassigen Garagen-
Standorte fir jeweils zwei benachbarte Gebaude vor.

Abweichend von dieser Regelung wird angeregt, Garagen in das jeweilige Geb&aude zu integrieren.

Nicht Uberdachte PKW-Stellplatze sind mit dem gleichen Hintergrund nur auf den hierflir ausgewiesenen

Flachen bzw. generell im Vorgartenbereich zulassig.

8. MalRnahmen zum Klimaschutz

Der Bebauungsplan ,Unterer Eichenweg“ fordert aufgrund der topographischen Gegebenheiten nach Sid-
Osten ausgerichtete Dachflachen. Finfzig Prozent dieser Flachen sind zum Schutz des Klimas mit Anla-

gen zur Nutzung von Solarenergie zu versehen.

Es ist der Gemeinde Angelbachtal ein groRes Anliegen, gemaf ihrem Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsakti-
onsplan in den Bebauungsplan planungsrechtliche Festsetzungen bzw. Hinweise aufzunehmen, welche

letztendlich zu einem CO,-armen Wohngebiet fihren.

Mit diesem Hintergrund formuliert der Bebauungsplan unter der Ziffer 9. der Schriftlichen Festsetzungen die
Forderung, dass je gebildetem Baugrundstiick mindestens 50 % der Dachflachen der Hauptbaukdrper mit
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zu versehen sind. Die Festsetzung wird auf der Grundlage des

§ 23 b BauGB aus der Abwéagung zwischen privaten und 6ffentlichen Belange zur Verbesserung des Klima-
schutzes und der Luftqualitat formuliert.

Es wird als ,ausgewogen® angesehen, jeden Grundstlickseigentimer zur dezentralen Erzeugung von Strom
bzw. von Warme aus erneuerbaren Energien zu verpflichten.

Der prozentuale Anteil wird hinsichtlich der sich ergebenden Ausrichtung der Dachflachen ist Sid-Ost-
Richtung mit einen fir Jedermann angemessenen Aufwand mdglich sein.

Der zu erzeugende Strom soll dabei vorrangig unmittelbar im Gebaude selbst verbraucht und nur eine tber-
schissige Reststrommenge in das Versorgungsnetz eingespeist werden.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass der Klimaschutz durch das ,Gesetz zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden® zwischenzeitlich eine stadtebauliche

Dimension zuerkannt wurde.
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Durch die getroffene Festsetzung der Ziffer B 2.4. der Ortlichen Bauvorschriften soll darauf hingewirkt wer-
den, dass die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen gartnerisch angelegt und méglichst mit standortgerech-
ten Arten bepflanzt und als Griinflaiche dauerhaft erhalten werden.

Unzulassig ist das Anlegen von sogenannten ,Kiesgarten®, in denen anstelle einer Bepflanzung Steine und
sonstige lose Materialien geschittet werden. Eine solche damit unzuldssige Freiflachengestaltung wirde der
zu fordernden Vielfalt an Arten (Insekten und Kleinlebewesen) in privaten Garten des Plangebietes wider-
sprechen, die klimatische Aufheizung des Siedlungsbereiches beginstigen und dartber hinaus dem Grund-

satz einer lebendigen Freiflachengestaltung zuwiderlaufen.

VI.  Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Topographie und der Einfiigung des neuen Siedlungsrandes in
das Landschaftsbild, lassen die Ortlichen Bauvorschriften ausschlieBlich Gebaude mit einem analog der
Topographie einseitig geneigten Pultdach zu. Dartber hinaus sind versetzte zueinander angeordnete Pult-
décher unter der Voraussetzung zulassig, dass der Dachfirst das festgesetzte Mal® von 4,00 m, gemessen
vom ,Eichenweg", nicht Uberschreitet.

Mit der gleichen Zielsetzung wird der Umfang zuléssiger Dachaufbauten und Dacheinschnitte durch die Vor-

gaben der Ortlichen Bauvorschriften eingeschrankt.

Zur Vermeidung einer zu grof3en dominanten Fernwirkung wird die Vorgabe formuliert, dass die Farbe ge-
neigter Dacher sich auf das klassische Spektrum beschranken muss (rot-, braun- oder grau-anthrazit-
Farbtone bzw. begriinte Dachflachen).

Zur Vermeidung schédlicher Eintrdge in den Boden bzw. in das Schutzgut ,Wasser“ wird aufgrund der Tat-
sache, dass das von den Dachflachen abflieRende Oberflachenwasser direkt dem Vorfluter zugeleitet wer-

den soll, die Verwendung unbeschichteter Metalle als Dacheindeckung ausgeschlossen.

Die Hohe zulassiger Stitzmauern wird sowohl entlang der stid-6stlichen Grenze des Plangebietes, als auch
zu den Nachbargrundstiicken auf das MaR von 1,50 m begrenzt. Diese Ortliche Bauvorschrift wird begriindet
mit der ansonsten entstehenden dominanten Wirkung im Landschaftsbild bzw. mit einer ggf. zu starken ein-
engenden Wirkung auf benachbarten Grundstiicken.

Aufgrund der mit dem Baukorper und den Freiflachen zu Gberwindenden groRen Ho6henunterschiede wird

dringend empfohlen, die Hohenlagen benachbarter Grundstiicke aufeinander abzustimmen.
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VIl. Entwasserung des Plangebietes

Die Gebaude auf den ausgebildeten Bauflachen sind mittels einer Hebeanlage an den am ,Eichenweg® vor-
handenen Schmutzwasserkanal anzuschlieRen. Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt Uber eine
separate, am sud-0stlichen Gebietsrand vorgesehene Entwasserungsleitung. Zur Umsetzung dieses Vorha-
bens ist zu diesem Zweck auf den Bauflachen der Eintrag eines Leitungsrechtes zugunsten der Gemeinde

Angelbachtal vorgesehen.

VIll. Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamtgrol3e von 8.445 m2 auf.

Sie setzt sich wie folgt zusammen :

= Allgemeines Wohngebiet

7.050 m2

= offentliche Verkehrsflache (einschlieR3lich Feldweg) 1.395 m?

Aufgestellt : Sinsheim, 30.10.2020/24.11.2020 — GI/Ru

Frank Werner, Birgermeister
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