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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

In Eschelbronn ist im Bereich der Neugasse am Rande des Ortskerns die Schaffung
zweier Wohnbaugrundstticke geplant.

Das Grundstilck Flst. Nr. 6732 befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Sportgeldande” und ist darin als Sondergebiet fiir ein Sport- und Kulturzentrum
mit Gaststatte ausgewiesen. Das Vorhaben erfordert deshalb die Aufstellung eines Be-
bauungsplans.

Ziele sowie Zweck der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen zwei Baugrundstiicke fir Wohnbau-
zwecke in abrundender Form im Ortskern geschaffen werden. Ziel ist somit die Nach-
verdichtung zur Férderung der Innenentwicklung, zur Deckung des ortlichen Bedarfs an
Wohnraum und die planungsrechtliche Sicherung der angestrebten Wohnnutzung.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeits-
merkmale werden erfullt:

» Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 483 m? weit 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.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Un-
terrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abge-
sehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am ostlichen Rand des Ortskerns und am nordwestlichen
Rand des Sportgelandes. MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeich-
nung des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst ist teilweise
das Flurstlck 6732.
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Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,12 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topographischen Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe
2010)

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der groBen Grinflache mit Sportanlage und Schu-
le. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Neugasse und an den &stlichen Rand des
Ortskerns. Im Stiden schliel3t ein geschotterter FuBweg an, welcher den stdwestlich ge-
legenen Parkplatz mit der Neugasse im Nordosten verbindet. Im Stden und Osten des
Gebiets befindet sich die Sportanlage. Westlich grenzt der Garten des bebauten Grund-
stiicks SchloBstraBe 21 an. Im Plangebiet selbst befindet sich eine geholzfreie Rasenfla-
che, welche nach Suden bzw. Studosten leicht abfdllt. Der geschotterte FuBweg im
Siiden verlauft teilweise durch das Plangebiet. Die technische Ver- und Entsorgung der
beiden neuen Baugrundstiicke kann Uber das bestehende Leitungsnetz in der Neugas-
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Abb. 2:  Digitales Orthophoto (Quelle: LUBW)
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3.3

Seitheriges Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich in dem seit 16.01.1976 rechtskraftigen Bebauungsplan
.Sportgelande”. In diesem ist das Plangebiet als Sondergebiet flr ein Sport- und Kul-
turzentrum mit Gaststatte ausgewiesen. Der Bebauungsplan ,Sportgelande” wird im Be-
reich des neuen Bebauungsplanes aufgehoben.

Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan

In der Allgemeinen Fortschreibung mit 4. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans
des Gemeindeverwaltungsverbands Elsenztal aus dem Jahr 2012 ist das Plangebiet als
Grinflache mit der Nutzung als Sportanlage dargestellt. Durch diesen Bebauungsplan
wird im nordlichen Bereich der Griinflache eine Teilflache in eine Wohnbauflache um-
gewandelt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren ist nicht notwendig, da
das Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt wird und im be-
schleunigten Verfahren gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Flachennutzungsplan im
Wege einer Berichtigung anzupassen ist.

Abb. 3: Fldchennutzungsplan des GVV Elsenztal
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5.

6.1

Plankonzept

Ver- und Entsorgung

Sowohl die Strom- als auch die Wasserversorgung kann Uber die Neugasse erfolgen.
Die Telekommunikationsversorgung kann durch einen Anschluss an die Telekommuni-
kationsleitung in der Neugasse gewahrleistet werden.

Die Entwasserung des anfallenden Schmutzwassers und des Niederschlagswassers er-
folgt Gber den bestehenden Mischwasserkanal in der Neugasse. Ein Trennsystem ist aus
technischen Griinden nicht mdglich. Zur Retention auf den privaten Grundstiicken ist
anfallendes Dachwasser in einer kombinierten Retentions- und Brauchwasserzisterne zu
sammeln. Der Uberlauf der Zisterne sowie das zeitverzégert abzuleitende Oberflachen-
wasser wird in den hierflr vorgesehenen Mischwasserkanal eingeleitet.

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB werden planungs-
rechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB sowie ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO
getroffen. Im Folgenden werden die wesentlichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

GemalB den Planungszielen wird das Gebiet als allgemeine Wohnbauflache (WA) fest-
gesetzt. Aufgrund der ortlichen Strukturen und der Nahe zur Wohnbebauung werden
fur das Plangebiet bestimmte Nutzungen ausgeschlossen.

Nicht zugelassen werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festlegung von Hohen der Gebaude soll eine raumlich vertragliche Ausbildung des
offentlichen Raums sowie eine ortsgerechte Einbindung des Baugebiets bzw. der ein-
zelnen Baukorper sicherstellen. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich tGberwiegend
durch eine zweigeschossige Bebauung aus. Im nordlich gelegenen Baugebiet Kirchwie-
sen ist eine zweigeschossige Bebauung mdglich. Daher wird die maximale Gebaudeho-
he in Form einer Firsthohe von maximal 11,50 m und einer Traufhéhe von maximal
6,70 m festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen zu den Gebdaudehdhen ermoglichen
einen groBen gestalterischen Spielraum.

Um eine ortsgerechte Einbindung sicherzustellen, wird die Zahl der Vollgeschosse auf
maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Es wird gemaB der angestrebten stadtebaulichen Konzeption durchgdngig eine offene
Bauweise festgesetzt, bei der nur Einzelhduser zuldssig sind.
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6.2

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflaichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei
wird sichergestellt, dass mit 5 m ausreichende Abstande mit der Bebauung zur Strale
eingehalten werden.

Die Gebaudehaupt- / Firstrichtung ist senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten Bau-
grenzen zuldssig. Um einen groBeren Gestaltungsspielraum zu ermdglichen sind ge-
ringfligige Abweichungen bis 5° allgemein zuldssig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Da ausreichende Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Pri-
vatgrundstiicken zu einer Minimierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen
im offentlichen StraBenraum beitragen, werden Garagen, Carports sowie Stellplatze
nicht auf die bebaubare Flache beschrankt, sondern auch auB3erhalb der tGberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen. Um dabei Behinderungen auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen zu vermeiden, missen Garagen oder offene Garagen (Carports) mind. 5 m
Abstand zu Fahrbahnflachen einhalten.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Um die Versiegelung moglichst gering zu halten, wird die Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage fir Stellflachen, Garagenzufahrten etc. festgesetzt.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in den Boden und in das
Grundwasser sind unbeschichtete metallische Materialien zur Dacheindeckung, zur Fas-
sadenverkleidung und fiir Regenrinnen sowie Regenfallrohren unzulassig.

Um Beeintrachtigungen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere zu vermeiden, sind Einfrie-
dungen im Umgebungsbereich vom Siedlungsbereich zur freien Landschaf kleintierpas-
sierbar zu halten.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass
auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden
kdnnen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von
ortlichen Bauvorschriften.

Zur Gewahrleistung des strukturellen und gestalterischen Zusammenhangs der einbe-
zogenen Flache mit der nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung des Ortskerns
wird zum Bebauungsplan eine Satzung mit ortsgestalterischen Vorschriften erlassen
(6rtliche Bauvorschriften). Es werden insbesondere Vorgaben zur Gestaltung von Da-
chern geregelt. Folgende Vorgaben werden getroffen:

» Es werden fir Wohngebaude Dacher mit Dachneigungen von mindestens 15° zu-
gelassen.

»  Zulassig sind Satteldacher bzw. im First versetzte Satteldacher (SD), Walmdacher
(WD), Pultdacher (PD), Kriippelwalmdacher (KWD) und Tonnendacher (TD).
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6.3

7.1

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind entweder mit derselben Dachform
und -neigung wie das Hauptgebaude oder mit einem Flachdach zu errichten.

Es werden Vorgaben zur Farbgebung von Dachdeckung und Fassaden getroffen.

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und
Blinklicht sind unzuldssig. Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistungserbrin-
gung zulassig.

Einfriedungen und Stltzmauern sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zu-
lassig.

Pro Wohnung ist nur eine AuBBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zu-
lassig.

Es missen zwei Kfz-Stellplatze pro Wohnung vorhanden sein.

Zur Retention auf den privaten Grundstlicken ist anfallendes Dachwasser in einer
kombinierten Retentions- und Brauchwasserzisterne zu sammeln.

Aus den getroffenen Vorgaben ergeben sich damit sehr groBe Spielrdume hinsichtlich
der individuellen Gestaltung der Gebaude.

Nachrichtliche Ubernahmen

Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen:

Bodenfunde

Altlasten

Bodenschutz

Grundwasserfreilegung

Baugrunduntersuchung
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
Hochwasserschutz

Sport- und Freizeitlarm

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 planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher
im beschleunigten Verfahren nicht.

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

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:

Begriindung — Satzung Seite 6
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7.2

Mensch und Gesundheit

Die geplanten Wohnbaugrundstiicke tragen zur Deckung der ortlichen Nachfrage nach
Wohnbauflachen bei und starken die Innenentwicklung. Es sind keine Beeintrachtigun-
gen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Das Planareal ist eine groBe Rasenflache. Im Siidwesten grenzt an die gehdlzfreie Fla-
che ein verwilderter Garten mit einer groBBen Fichte, einer Trauerweide und Haselstrau-
chern an. In diesem Garten kdnnen Zauneidechsen vorkommen, welche aber durch die
Bebauung des Plangebiets nicht beeintrachtigt werden. Quartiere von Fledermausen
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Fledermause, welche ihre Quartiere in der ndheren
Umgebung haben werden nicht beeintrachtigt. Vogel die in der Umgebung briten wer-
den nicht beeintrachtigt. Es sind kaum Beeintrachtigungen im Hinblick auf das Schutz-
gut Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Boden und Wasser

Das Planareal ist eine groBe Rasenflache. Die Bodenfunktionen (Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe) werden noch erfiillt. Die Bebauung
der beiden Grundstiicke hat somit Auswirkungen auf das Schutzgut. Daher werden
MaBnahmen zum Schutz ergriffen. Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen, Garagenvor-
platze, Wegflachen und Hauszugange sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustel-
len, sofern keine Gefahrdung des Grundwassers zu befiirchten ist. Zudem sind auf den
Grundstlicken kombinierte Retentions- und Brauchwasserzisternen vorgeschrieben,
welche das anfallende Regenwasser sammeln.

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebiets und der festgesetzten MaBnahmen sind
im Hinblick auf das Schutzgut Boden und Wasser kaum Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

Luft und Klima

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebiets werden Belange des Klimaschutzes nicht
beriihrt. MaBnahmen zum Klimaschutz werden deshalb fir nicht erforderlich erachtet.

Landschaftsbild

Durch die Neuausweisung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen im bebauten Innen-
bereich wird das Landschaftsbild nicht negativ beeintrachtigt.

Schutzgebiete

Im Plangebiet und seiner Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete. Im Plangebiet
selbst sowie in der naheren Umgebung werden damit keine Schutzgebietsausweisun-
gen nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht berihrt.

Besonderer Artenschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Nordwesten einer groBen Grinfla-
che mit Sportanlage und Schule. Die dreiecksformige Flache wird im Nordwesten von
der Neugasse und im Siidosten von einem breiten, geschotterten FuBweg begrenzt.

Begriindung — Satzung Seite 7
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7.3

Die Rasenflache fallt nach Stden bzw. Stidosten ab. An die gehdlzfreie Flache grenzt im
Stdwesten der Garten des bebauten Grundstiicks SchloBstraBe 21 an. In dem etwas
verwilderten Garten stehen nahe der Grenze zum Bebauungsplan eine groBe Fichte, ei-
ne schdne Trauerweide und dazwischen Haselstraucher.

In der Rasenflache des Geltungsbereiches sind weder briitende Vogel noch Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie zu erwarten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im
Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz kdnnen nicht ausgeldst werden.

Vogel, die in Gehdlzen, Gebauden und anderen Strukturen in der Umgebung briten,
werden nicht beeintrachtigt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass Fledermause am Ortsrand und Uber der gro-
Ben Grinflache jagen oder durchziehen. Quartiere gibt es im Geltungsbereich nicht, in
und an Gebauden und Baumen in der Umgebung sind Quartiere aber mdglich. Sie wer-
den durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.

Zauneidechsen konnen im angrenzenden Garten vorkommen. Eine Beeintrachtigung
durch die Bebauung des Geltungsbereiches ist nicht zu erwarten. Einzeltiere kdnnen
nicht zu Schaden kommen, potentielle Lebensstatten werden nicht zerstort.

Fur alle anderen Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV kann ausgeschlossen werden,
dass sie im Wirkraum des Bebauungsplanes vorkommen. Verbotstatbestande im Sinne
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz kdnnen nicht ausgel&st werden.

Larmimmissionen

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ,Kirchwiesen” wurde eine Schalltechnische Untersu-
chung (28. Juni 2007) erstellt. Diese wird flr die Beurteilung der Larmimmissionen im
Plangebiet herangezogen.

Verkehrslarm

Der Verkehrsgerdauschpegel von der L 549 und der Neidensteiner StraBe flhrt im Plan-
gebiet zu keiner Verletzung der schalltechnischen Anforderungen sowohl im Tagzeit-
raum als auch im Nachtzeitraum, sodass keine SchallschutzmaBnahmen zu ergreifen
sind.

SchieBlarm

Das SchieBBen mit kleinkalibrigen als auch mit groBkalibrigen Waffen ist im benachbar-
ten Baugebiet ,Kirchwiesen” zwar wahrnehmbar, aber auch bei intensiver Nutzung der
SchieBstande sind diese Gerausche aus schalltechnischer Sicht unkritisch. Da sich das
Plangebiet ,Neugasse” in einer noch groBeren Entfernung zur SchieBanlage befindet,
wird davon ausgegangen, dass auch dort die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Sport- und Freizeitlarm

Sudlich der geplanten Baugrundstiicke befindet sich ein Sportgelande. Im vorliegenden
Fall wird der benachbarte Rasenplatz an Werktagen zwischen 17:00 und 21:00 Uhr fir
Leichtathletik- und FuBballtraining genutzt, d. h. Gber eine Dauer von vier Stunden, wo-
von die letzte Stunde in die abendliche Ruhezeit von 20:00 bis 22:00 Uhr fallt.

Begriindung — Satzung Seite 8
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7.4

Der Beurteilungspegel fir den Tagzeitraum (auBerhalb der Ruhezeiten) liefert niedrige-
re Pegel bei hdheren zuldssigen Richtwerten. Im Abendzeitraum kann es an der stidost-
lichen Grenze des Plangebiets zu Uberschreitungen des Maximalpegels kommen. Der
kurzzeitig zulassige Spitzenpegel wird an den Baugrenzen eingehalten. Selbst bei ei-
nem Pfiff des Trainers oder des Schiedsrichters in der nordwestlichen Ecke des Sport-
platzes, also aus Sicht der Baugrundstiicke unglnstigsten Stelle, werden die
Anforderungen gerade noch eingehalten. Hierbei ist allerdings anzumerken, dass diese
Situation (ein Schiedsrichter der sich am Rand der Sportanlage stellt und dann in Rich-
tung Wohnhauser pfeift) eher theoretischer Natur ist. In den morgendlichen Ruhezeiten
sowie in der Nacht ist kein Sportbetrieb.

Im vorliegenden Fall gelten die Regelungen der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV). Die geltenden Larmgrenzwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der
Nacht dirfen im Bereich des Freizeit- und Sportlarms bei seltenen Ereignissen (in der
Regel nicht mehr als 18 mal pro Jahr) Giberschritten werden. Dabei darf die Uberschrei-
tung von Immissionsrichtwerten nicht mehr als 10 dB(A) betragen, wobei keinesfalls
tags auBerhalb der Ruhezeit 70 dB(A), innerhalb der Ruhezeit 65 dB(A) und nachts
55 dB(A) Uberschritten werden dirfen. Einzelne kurzfristige Gerduschspitzen durfen die-
se Werte tags um nicht mehr als 20 dB(A) und nachts um nicht mehr als 10 dB(A) Uber-
schreiten. Dies ist vom zukinftigen Bauherrn gemaB der 18. BImSchV zu dulden.

Die Gerdausche vom nahegelegenen Sportgelande aus dem Trainingsbetrieb auf den
Sportanlagen sind daher aus schalltechnischer Sicht als unkritisch einzustufen. Schall-
schutzmaBnahmen werden nicht erforderlich.

Hochwasserschutz

Das Uberplante Gebiet liegt auBerhalb des rechtskraftigen Uberschwemmungsgebiets
(HQ100). Allerdings befindet sich das zu Uberplanende Gebiet, wie aus den vom Land
Baden-Wirttemberg veroffentlichten Hochwassergefahrenkarten hervorgeht, im Be-
reich des bei einem extremen Hochwasserereignis (HQeyrem) Uberfluteten Bereichs. Da-
her werden im textlichen Teil des Bebauungsplans Hinweise zu Bauvorhaben im Bereich
des HQexrem gegeben.

Angaben zur Planverwirklichung

Das Verfahren soll 2016 abgeschlossen werden. Zur ErschlieBung der Baupldtze werden
am Rand der bestehenden Strale ,Neugasse” eine befahrbare Rinne angelegt und die
notwendigen Hausanschlisse erstellt.
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Aufgestellt:
Eschelbronn, den 21.09.2016
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