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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Im Gewerbegebiet ,In der Au bis Breites Helmet” soll die Sondergebietsflache ,Mdbel-
einzelhandel”, auf der ein ehemaliges Mobelhaus/-lager steht, reaktiviert und einer
neuen gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Hierfir ist eine Teilanderung des Be-
bauungsplans ,In der Au bis Breites Helmet” erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Stadtebauliches Ziel ist es, eine neue gewerbliche Nutzung im Plangebiet anzusiedeln
und somit die momentan ungenutzte Flache zu reaktivieren. Hierbei soll ein moglichst
groBer Spielraum der Nutzungsarten im Gewerbegebiet zugelassen, jedoch auch eine
Vertraglichkeit im Hinblick auf die angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen in einem
allgemeinen Wohngebiet gewahrleistet werden.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zuldssigkeitsmerk-
male werden erfillt:

» Die (iberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 8.134 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

» Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

= Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 BImSchG bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abgese-
hen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich rund 700 m nordwestlich des Ortskerns der Gemeinde
Eschelbronn.
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MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst ist das Flurstlick 7107.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,0 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2010)

3.2 Bestandssituation

Abb. 2:  Luftbild (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Das Plangebiet (Grundstlick eines ehemaligen Mobelhauses) ist nahezu vollstandig ver-
siegelt und durch die bestehende Moébelhalle gepragt, die im stdlichen Bereich liegend
ca. 60 % des Grundstiicks einnimmt. Das Plangebiet ist im Stidwesten durch einen circa
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3.3

4.1

5 m breiten Griinstreifen mit einigen Gehdlzen gesaumt. Die restlichen Flachen werden
durch Zufahrten, Stellpldtze und Rangierflache fiir die Anlieferung eingenommen.

Die Topographie stellt sich als nahezu eben mit einem geringfligigen Anstieg nach Stiden
dar.

Das Plangebiet befindet sich zwar unmittelbar stidostlich der L 549, wird jedoch tber die
studostlich verlaufende IndustriestraBe erschlossen, die iber eine nordéstlich verlaufende
Zufahrt mit der L 549 verknUpft ist.

Die Umgebungsbebauung im Nordosten und Sudwesten stellt sich durch weitere ge-
werbliche Nutzung dar, darunter in siidwestlicher Nachbarschaft ein Moébelhaus. Stiddst-
lich der IndustriestraBe - und somit des Plangebiets - befindet sich Wohnbebauung
(Allgemeines Wohngebiet).

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht der seit dem 26.07.1991 wirksame Bebauungsplan ,In der Au
bis Breites Helmet".

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan wird die Gemeinde Eschelbronn dem Mittelbereich Sinsheim
zugeordnet.

Sie liegt im Bereich der Entwicklungsachse Heidelberg — Neckargemiind — Meckesheim
— Sinsheim (- Heilbronn).

GemaB Plansatz 3.1.9 (Ziel) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind die Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bau-
licken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Alt-
lastenflachen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit be-
sonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unver-
meidbare zu beschranken.

Mit der geplanten Reaktivierung der Flache des ehemaligen Mobelhauses wird dem Ziel
des Landesentwicklungsplans Rechnung getragen und das ungenutzte Areal einer neuen
gewerblichen Nutzung zugefuhrt. Hierdurch kann eine alternative Inanspruchnahme bis-
her baulich unberthrter Flachen vermieden werden.

Begriindung — Satzung Seite 3
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4.2

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,Siedlungsflache Industrie
und Gewerbe" dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze sind in
der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.

Gemal Plansatz 1.5.1.1 (Ziel) sind die verfligbaren Flachenpotentiale im Siedlungsbe-
stand, wie z.B. Brach- und Konversionsflachen, vorrangig vor anderen Flachenpotentialen
Zu nutzen.

GemaB Plansatz 1.6.1.2 (Grundsatz) sollen auf kommunaler und regionaler Ebene raum-
strukturell vertragliche und entwicklungsférdernde Folgenutzungen angestrebt werden,
die zu einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung beitragen.

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen Sondergebiets-
bzw. Gewerbebauflache und entspricht daher den genannten raumordnerischen Zielen
und Grundsatzen. Die stadtebauliche Vertraglichkeit kann durch den Bebauungsplan ge-
sichert werden, entgegenstehende raumordnerische Belange sind nicht erkennbar.

- g

Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans (Quelle: Verband
Region Rhein-Neckar)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der Allgemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplans mit
4. Teilfortschreibung mit Stand Oktober 2012 des Gemeindeverwaltungsverbands
Elsenztal als Gewerbegebiet dargestellt.

Die Planung folgt somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.
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4.3

Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutzrecht beruhrt:

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes grenzt das Biotop Nr. 166192260279 ,Feld-
geholz, Feldhecke und Rohricht westl. Eschelbronn L 549" an. Dieses wird durch die Pla-
nung jedoch nur geringfligig tangiert.

Begriindung — Satzung Seite 5
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5.1
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Abb. 6:  Uberflutungsfliichen (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Durch den nérdlich, parallel zur L 549 verlaufenden Neubach befindet sich das Plangebiet
in der Nahe zu einem Gewasser 2. Ordnung und liegt dadurch nahezu vollstandig in der
Uberflutungsfldche HQextrem.

Umfang der Plananderungen

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans ,In der Au bis Breites Helmet” werden
folgende Festsetzungen gedndert/erganzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Statt der bisherigen Nutzung Sondergebiet ,Md&beleinzelhandel” mit einer Verkaufsfla-
che bis max. 4.000 m? wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Dieses wird hinsichtlich seiner
Emissionen eingeschrankt, um die stidostlich benachbarte Wohnnutzung im allgemeinen
Wohngebiet nicht zu beeintrachtigen. Hierbei werden nur Gewerbebetriebe zugelassen,
die das Wohnen nicht wesentlich storen. Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen,
um eine erhdhte Larm- und Verkehrsbelastung zu vermeiden. Der Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben im in Ortsrandlage liegenden Plangebiet soll gleichzeitig zur Starkung
des Ortskerns beitragen.

Um gréBtmaogliche Flexibilitat hinsichtlich der Nutzungsarten zu bieten, kénnen Betriebs-
inhaberwohnungen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke ausnahmsweise zugelassen werden. Vergnlgungsstatten werden zur Vermeidung
von Konflikten mit der benachbarten Wohnbebauung ausgeschlossen.

Begriindung — Satzung Seite 6
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5.2

Gerduschemissionskontingentierung Gewerbegebiet.

Das Bebauungsplangebiet wird gemal der schalltechnischen Untersuchung in Flachen
mit unterschiedlichen zuldssigen Nutzungen gegliedert. Es werden zwei Teilflachen mit
unterschiedlichen Emissionskontingenten festgesetzt. Die stiddstliche Teilflache in direk-
ter Nachbarschaft zur Wohnbebauung bekommt dabei ein geringeres Schallemissions-
kontingent zugewiesen, damit die Einhaltung der im Wohngebiet vertraglichen Im-
missionen gewahrleistet bleibt. Hierbei kann es in der siidostlichen Teilflache des Gewer-
begebiets zu geringen Einschrankungen im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) und zu deut-
lichen Einschrankungen im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) kommen, sodass vor allem
im AuBenbereich nur in geringem Umfang bzw. keine Betriebstatigkeiten mdglich sind.

Hohe der baulichen Anlagen

Die aus dem Altplan ibernommene maximale Traufhohe von 7,0 m wird weiterhin bei-
behalten.

Dariber hinaus wird eine Uberschreitung der maximal zulassigen Traufhéhe durch tech-
nische Einrichtungen und Aufbauten wie Aufzugsvorrichtungen, Dachbelichtungen, Kli-
matisierungs- oder Belliftungsanlagen fir eigene Zwecke bis zu einer Hohe von maximal
1,0 m sowie durch Schornsteine bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m zugelassen. Zu-
satzlich werden betriebserforderliche Nebenanlagen (z.B. Silos, Absauganlagen, etc.) auf
einer Flache von maximal 10 m? mit einer maximalen Gesamthéhe von 10,0 m zugelas-
sen. Somit soll gewerblichen Betrieben bei der Einrichtung von technischen Anlagen und
Nebenanlagen eine moglichst groBe Flexibilitat eingeraumt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

In der Planzeichnung werden die Baugrenzen um ca. 5 m nach Stden und Osten gering-
flgig erweitert. Hierbei wird mit der Erweiterung nach Stiden lediglich der Bestand gesi-
chert. Mit der Erweiterung Richtung Osten wird eine Uberbaubarkeit der ohnehin bereits
versiegelten Flachen zugelassen.

MaBnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche

Im Plangebiet kann es durch die direkte Lage an der Landesstrale zu Larmeinwirkungen
kommen. Um eine erhebliche Belastung durch Verkehrslarm in Aufenthaltsraumen ge-
werblicher Betriebe und Betriebsinhaberwohnungen im Plangebiet zu vermeiden, wer-
den MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche im
Bebauungsplan festgesetzt. Diese stellen Anforderungen gemaB DIN 4109 an die Aufen-
bauteile von Aufenthaltsraumen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

» Bodenfunde

» Grundwasserschutz

= Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung
» Abwasserbeseitigung

Begriindung — Satzung Seite 7
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6.1

6.2

6.3

» Niederschlagwasserbeseitigung/Regenwasserbewirtschaftung
» Lage im HQextrem

= DIN 45691

= DIN 4109-1 und VDI Richtlinie 2719

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
berticksichtigen.

Zur umfassenden Betrachtung der zu bertcksichtigenden Umweltbelange wurde durch
das Ingenieurbiro fir Umweltplanung — Simon ein Fachbetrag erstellt, der als Bestandteil
der Begriindung den Planunterlagen beigefiigt ist.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine Einschatzung zum besonderen
Artenschutz durchgefihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wrttemberg
aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
der in Baden-Wirttemberg britenden europaischen Vogelarten geprift, ob die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein konnten.

Aufgrund der bestehenden Bebauung und der starken Versiegelung der Flache und so-
mit der geringen Lebensraumeignung sind keine Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV
der FFH-Richtlinie zu erwarten. Lediglich in der nordwestlich angrenzenden B&schung
der Verkehrsflache der L549 auBerhalb des Plangebietes wurden zwei Zauneidechsen ge-
sichtet. Auch fir Vogel sind Flache und Gebdaude zum Briiten ungeeignet, eine Nahrungs-
suche ist ebenfalls kaum mdglich.

Details zur artenschutzrechtlichen Einschatzung kénnen dem Fachbeitrag entnommen
werden.
Klimaschutz und Klimaanpassung

Da es sich lediglich um eine Bebauungsplandanderung handelt und der Geltungsbereich
sowieso nahezu vollstandig versiegelt ist, werden keine speziellen Vorgaben im Hinblick
auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung getroffen.

Begriindung — Satzung Seite 8
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6.4

6.5

Allein die Reaktivierung einer brachliegenden Flache stellt sich im Hinblick auf die zu-
nehmende Flachenversiegelung als eine sinnvolle Alternative zum Bau auf der ,griinen
Wiese” dar und ist somit im Sinne des Klimaschutzes.

Hochwasserschutz und Starkregen

Abb. 7:  Uberflutungsfléichen (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Das Plangebiet liegt nahezu vollstandig im Bereich der Uberflutungsflachen des HQextrem.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgenommen, dass Grundstiickseigentimer ge-
gen mogliche Uberschwemmungsereignisse selbst entsprechende MaBnahmen zu tref-
fen haben.

Immissionen

Im Plangebiet kann es zu Larmeinwirkungen durch Verkehrslarm der nérdlich angren-
zenden L 549 kommen. Ebenfalls kdnnen durch die gewerbliche Nutzung im Plangebiet
Larmemissionen entstehen, die die slidlich angrenzende Wohnbebauung beeintrachti-
gen konnten.

Um diese Sachverhalte zu prifen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das
Ingenieurburo fur Verkehrswesen — Koehler & Leutwein erstellt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Durch Verkehrsldrm der umgebenden Verkehrsemittenten ergeben sich hohe Belastungen
innerhalb der geplanten Gewerbefldiche, bei der die Orientierungswerte der DIN 18005
noch eingehalten werden. Es sind daher im Bebauungsplan passive LdrmschutzmaBnah-
men in Form von entsprechend geddimmten AuBenbauteilen festzusetzen, welche Aufent-
halts-, Sozial- oder Biirordume vor Ldrmeinfliissen des Verkehrsldrms schiitzen.

Eine maBgebliche zusdtzliche Verkehrserzeugung durch den gedinderten Bereich des Plan-
gebiets ist nicht zu erwarten, weshalb im Bebauungsplanverfahren diesbeziiglich keine Ab-
wdgungsrelevanz besteht.
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Weiterhin sind im Bebauungsplanverfahren fiir die neu geplanten Gewerbeflichen Ge-
rduschkontingente auf Grundlage der DIN 41691 (Gerduschkontingentierung) festzuset-
zen. Hiernach ergeben sich im Tageszeitraum fiir die Teilfliche Sidost leichte
Einschrdnkungen von Betriebstdtigkeiten, jedoch im Nachtzeitraum deutlichere Einschrdn-
kungen, sodass vor allem im AuBenbereich nur in geringem Umfang bzw. keine Betriebs-
tatigkeiten méglich sind.

Bei Ausfiihrung von entsprechenden passiven SchallschutzmalBnahmen in Form von schall-
geddmmten AuBenbauteilen innerhalb des Bebauungsplangebiets zur Vermeidung von zu
hohen Belastungen durch Verkehrsldrm und Festsetzung von Emissionskontingenten auf
den geplanten Gewerbeflichen durch Gliederung des Gebiets nach Baunutzungsverord-
nung zur Verhinderung unzumutbarer Ldrmbeldstigung durch Gewerbeldrm fiir die beste-
henden Wohnnutzungen stehen dem weiteren Bebauungsplanverfahren keine
immissionsschutzrechtlichen Belange entgegen.

7. Angaben zur Planverwirklichung
7.1 Zeitplan
Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2019 abgeschlossen werden.
Aufgestellt:

Eschelbronn, den ...

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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