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Verfahrensvermerke
Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am 03.11.2020

Entwurfsbilligung und Beschluss
zur Offentlichen Auslegung am 23.03.2021

Ortsuibliche Bekanntmachung der
offentlichen Auslegung am 31.03.2021

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vom 12.04.2021
bis 12.05.2021

Einholung der Stellungnahmen, Schreiben gem. § 4 (2) BauGB vom 31.03.2021
mit Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis 12.05.2021

Erdrterung der Stellungnahmen und Anregungen

aus der Beteiligung nach § 3(2) + § 4(2) BauGB am 15.06.2021
Satzungsbeschluss in der Fassung vom ... gem. § 10 (1) BauGB am 15.06.2021
Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplan-Anderung mit seinen Festsetzungen durch Zeich-
nung, Farbe, Schrift und Text sowie der Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderates Ubereinstimmen.

Kdnigsbach - Stein, den

Heiko Genthner
Blrgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung / Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB am 24.06.2021
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Satzung

iiber die 5. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mitteltal'

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den am zum Zeitpunkt des Beschlusses zur 6ffentlichen
Auslegung (23.03.2021) rechtskraftigen Fassungen.

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fiir Baden-W irttemberg
(GemO) - jeweils in den Fassungen der letzten Anderungen - hat der Gemeinderat der Gemeinde Kénigs-
bach-Stein in seiner Sitzung am 15.06.2021 die 5. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mitteltal
als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich der 5. Bebauungsplananderung ist der zeichnerische Teil in der Fas-
sung vom 31.05.2021 malRgebend.

Anderungsinhalte

Die 5. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mitteltal' betrifft den zeichnerischen Teil sowie die
nachfolgend aufgeflhrten planungsrechtlichen Festsetzungen und o6rtlichen Bauvorschriften fur den Gel-
tungsbereich der 5. Anderung.. Die (ibrigen, nachfolgend nicht aufgefiihrten, Festsetzungen gelten unver-
andert weiter.

Bestandteile der Anderungssatzung
Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 31.05.2021

Anlagen zur Anderungssatzung

Begrindung in der Fassung vom 31.05.2021
Gesonderte Anlagen zur Anderungssatzung

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Biiro Bioplan) in der Fassung vom 02.03.2021
Fachbeitrag Verkehr und Schall (Biiro ModusConsult) in der Fassung von Marz 2021
Inkrafttreten

Die Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mitteltal' tritt mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Ausfertigung
Es wird bestétigt, dass die Inhalte der 5. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mitteltal' mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates Ubereinstimmen.

Kdnigsbach-Stein, den

Heiko Genthner
Blrgermeister
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Anderungen im zeichnerischen Teil
-- siehe gesonderte Planzeichnung —

Der zeichnerische Teil der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mittel-

tal' umfasst nur den Anderungsbereich (Deckblatt). Die Anderungen umfassen im wesentlichen die
Baugrenzen und geéanderte Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgend genannten planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mit-
teltal' werden fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung wie folgt neu gefasst, geandert oder erganzt, die
Ubrigen Festsetzungen gelten unverandert weiter:

21

2.2

Art der baulichen Nutzung
Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden fiir den Geltungs-
bereich der 5. Anderung vollstéandig neu gefasst.

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO i.V. mit § 1(5) BauNVO
Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stoéren.

Allgemein zuladssige Nutzungen:

¢ Wohngebaude

e Geschafts- und Blrogebaude

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

e sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Unzuldssige Nutzungen:
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
e Vergnugungsstatten; Betriebe und Einrichtungen, die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert
sind oder bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal
ist.

MaR der baulichen Nutzung
Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden fiir den Geltungs-
bereich der 5. Anderung vollstéandig neu gefasst.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt durch die
maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ),
die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald und die Gebaudehdhe (GH) in Verbindung mit einer
festgesetzten Bezugshohe.

. Die maximal zulassige GRZ betragt 0.6. Sie ist ein Maximalwert und kann durch Bau-
grenzen eingeschrankt werden. Die maximal zulassige GRZ darf durch Stellplatze, Gara-
gen / Tiefgaragen Zufahrten und Zugange bis maximal 0.8 Uberschritten werden.
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2.5
2.51

o Die maximal zulassige GFZ betragt 1.2 bei maximal 3 Vollgeschossen.

. Die GH ist das maximal zulassige Maf% zwischen der im zeichnerischen Teil festgelegten
Bezugshdhe und dem héchstgelegenen Punkt der Dachhaut, bei Flachdachern das maxi-
mal zulassige Mal} zwischen Bezugshéhe und der Oberkante der Flachdachattika.

Untergeordnete Dachaufbauten zur Belichtung des Gebaudes oder zur Unterbringung betriebsbe-
dingter, technischer Anlagen wie auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (z.B. Photo-
voltaikanlagen, Luft-Wasser-Warmepumpen) dirfen die festgesetzte Gebdudehéhe um maximal
1,50 m Uberschreiten.

Stellung der baulichen Anlagen und Bauweise (ergénzt)

Bisherige Festsetzung:

Die Richtungen der Gebdudeseiten, wie auch bei geneigten Déchern die Firstrichtungen, miissen
parallel bzw. rechtwinklig zu der Achse der angrenzenden ErschlieBungsstral3e verlaufen.

Kinftige Festsetzung:

Die Hauptrichtungen der Gebaudeseiten, wie auch bei geneigten Dachern die Firstrichtungen,
mussen parallel bzw. rechtwinklig zu der Achse der angrenzenden ErschlieRungsstralie verlaufen.
Bei Eckgrundstiicken kann eine der beiden ErschlieRungsstralie fir die Gebaudeausrichtung ge-
wahlt werden. Abschragungen und abweichende Winkel der Gebaude sind flr die rickwartigen,
innenliegenden Gebaudeseiten sowie in untergeordnetem Umfang auch fir Gebaudeseiten ent-
lang der Erschlieflungsstrallen zulassig.

Im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans wird die offene Bauweise gem. § 22
(2) BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise sind die Gebaude mit seitlichen Grenzabstand
zu errichten, wobei Gebdudelangen uber 50m unzuldssig sind.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Bisherige Festsetzung:
Die Hb6henlage der baulichen Anlagen wird von der Genehmigungsbehérde im Einvernehmen mit
dem Biirgermeisteramt nach vorzulegenden Geldndeschnitten festgelegt.

Kiinftig: die bisherige Festsetzung entfallt

(Zur Erlduterung: die Héhenlage der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung einer Bezugs-
héhe und die darauf bezogene maximal zuldssige Gebaudehbhe geméals Eintrag im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans bestimmt / s. dazu auch Festsetzungen Ziffer 2.2)

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Bisherige Festsetzung:
Die liberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Kinftige Festsetzung:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Mit Vordachern ist eine Uberschreitung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von max. 2,0 m und einer
Lange bis max. 5,0 m zulassig.

Weiterhin ist eine Uberschreitung der Baugrenzen mit Anlagen zur Belichtung von Rdumen im Un-
tergeschoss (Stiitzmauern, Abgrabungen / Terrasierungen, Befestigungen) zuziglich der Umweh-
rung und Zugange (z.B. auch AuRentreppen) zu diesen Lichthéfen / Lichtschachten zulassig.
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2.6

2.7

2.8

2.9

Bisherige Festsetzung:
Die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Teile der im Plan eingetrage-
nen Sichtfelder sind von jeder Sichtbehinderung ab 0,8 m liber dem angrenzenden StraBenniveau

freizuhalten.

Kiinftig: die bisherige Festsetzung entfallt
(Zur Erlduterung: Eintrag Sichtfelder entféllt im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungs-

plans aufgrund der zwischenzeitlichen Gestaltung des Einmiindungsbereiches Dieselstralle / K6-
nigsbacher Stral3e als Kreisverkehr.)

Garagen und Stellplatze

Die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir Garagen und Stellplédtze werden fiir den Geltungsbe-
reich der 5. Anderung vollsténdig neu gefasst. Festsetzungen zur Herstellung notweniger Stell-
plétze wurden unter den Ortlichen Bauvorschriften neu ergénzt.

Garagen / Tiefgaragen und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen (Baugren-
zen) sowie innerhalb der im zeichnerischen Teil dafur festgesetzten Flachen, entsprechend dem
jeweiligen Planeinschrieb, zulassig.

Zufahrten und Zuwegungen sowie Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind auch aul3erhalb die-
ser Flachen zulassig.
Verkehrsflachen

Bisherige Festsetzung:
Die Verkehrsfldchen sind in Fahrbahnen, Gehwege und Rad- und Fahrwege gegliedert.

Kinftige Festsetzung:
Die Verkehrsflachen sind in Fahrbahnen, Gehwege und Rad- und Fahrwege mit begleitenden Ver-

kehrsgrinflachen gegliedert.
Entlang der im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereiche sind Ein und Ausfahrten zu bzw. vom
Baugrundstlck unzulassig.

Pflanzgebot und Pflanzbildung
Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Pflanzgebot werden fiir den Geltungsbereich der 5.
Anderung vollsténdig neu gefasst.

GemalR der Darstellung im zeichnerischen Teil sind 5 hochstdmmige Laubbdume mit einem
Stammumfang von mind. 12 — 14 cm zu pflanzen.
Eine Verschiebung der im zeichnerischen Teil dargestellten Baumstandorte um bis 2 m ist zulassig.

Immissionsschutz
Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz werden flir den Geltungsbereich
der 5. Anderung vollsténdig neu gefasst.

Passive SchallschutzmalRnahmen gegen Larm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1) Im Ml ist die Bellftung der Aufenthaltsraume mit iberwiegender Schlafnutzung an den ver-
kehrslarmbeaufschlagten West-, Nord- und Ostfassaden, an denen nachts ein Beurteilungspegel
aus dem Verkehrslarm von 50 dB(A) fiir Mischgebiete entsprechend dem Orientierungswert Nacht
der DIN 18005 uberschritten wird, zu sichern, und zwar:
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- durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liftungseinrichtungen oder
gleichwertiger MalRnahmen bautechnischer Art, die eine ausreichende Bellftung sicherstel-
len,

- durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

- durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster gegen Stralenverkehrslarm.

2) In der Planzeichnung sind die nach DIN 4109-2:2016-07, Kapitel 4.4.5 (erschienen im Beuth-
Verlag, Berlin) ermittelten Mafigeblichen AuRenlarmpegel in Form von Larmpegelbereichen als
Grundlage fir den passiven Schallschutz festgesetzt. Bei der Neuerrichtung oder bei genehmi-
gungsbediirftigen oder kenntnisgabepflichtigen baulichen Anderungen von Geb&uden ist ein er-
hoéhter Schallschutz in Form des bewerteten Bau-Schallddmm-MalRes der Aullenbauteile von
schutzbediirftigen Raumen entsprechend der jeweiligen Raumart mit der Baugenehmigung oder
im Kenntnisgabeverfahren nachzuweisen.

Von Anforderungen an das bewertete Bau-Schalldamm-Maf der AuRenbauteile schutzbedurftiger
Raume nach diesen Vorgaben kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass gerin-
gere Malgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2016-07, Kapitel 4.4.5 an den Fassaden
vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der Aulienbauteile kdnnen dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-2: 2016-07 reduziert werden.

Hinweise - Schallschutz DIN 4109

Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigungen durch den Stra-
Renverkehr und die einwirkenden Gewerbelarmgerausche sind die jeweils glltigen technischen
Baubestimmungen (VwV TB) zum Schutz vor Aulenlarm zu beachten, aktuell die DIN 4109-
1:2016-07 sowie die DIN 4109-2:2016-07 (vgl. A5 der VWVTB). In der Planzeichnung sind die zum
Bebauungs- planverfahren ermittelten Larmpegelbereiche sowie mafligebenden AuRenlarmpegel
enthalten.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:
Artenschutz (neu ergénzt)

Brutvogel und Flederméause

a) VermeidungsmalRnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG durfen Gehdlz-
fallungen (auch Schnitthecken) und Gebaudeabrisse nur auferhalb der Aktivitatszeit der Brutvogel
und Fledermause im Zeitraum vom 01. bzw. 20. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.
Gebaudeabrisse innerhalb der o0.g. Aktivitatszeiten sind jedoch unter der Voraussetzung zuldssig,
dass die entsprechenden Gebdude vor dem Abbruch auf den Besatz von Brutstatten fachlich ge-
pruft wurden (6kologische Baubegleitung).

b) Anbringen von Gebaudekasten gem. Fachgutachterliche Empfehlung

Fir den Entfall von potenziellen Quartieren am Pavillon im Untersuchungsgebiet wird empfohlen,

folgende Kasten fachgerecht an Gebauden in der Umgebung oder libergangsweise auf einem ex-

ternen Grundstlick und dauerhaft am Neubau im Plangebiet unterzubringen:

* 1 x Sperlingskoloniekasten, beispielsweise Schwegler 1SP o.a. fur Haussperlinge

» 2 x Nischenbriterhéhle oder Halbhohle, beispielsweise Schwegler 1N oder 2HW fiir Hausrot-
schwanze

+ 3 x Fledermauskasten, beispielsweise Schwegler 1FF 0.4. fur Zwergfledermause und andere
Gebaudequartiere beziehende Fledermausarten
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c) Worst-Case-Ausgleich Brutvogel Gehdlze (CEF-Malinahmen)

Fir den Entfall von potenziellen Brutplatzen von Hohlenbritern an gefallten Baumen, sind folgende

Kasten fachgerecht in unmittelbarer Nahe anzubringen:

* 2 x Nisthdhlen mit gréfRerer Einflugdffnung, beispielsweise Schwegler 2GR (oval) o.a. fur Mei-
sen und weitere Arten

» 2 x Nisthéhlen mit kleinerer Einflug6ffnung, beispielsweise Schwegler 2GR (Dreiloch) fiir Klein-
meisen

» 2 x Starenkasten, beispielsweise Schwegler 3SV o.a. fir Stare

Aufgrund der Siedlungslage sind Kasten mit Marder- und Katzenschutz erforderlich.

Die Kéasten sind fiir die Ubergangszeit oder dauerhaft auf einem externen Grundstiick aufzuhan-
gen. Dieses sollte sich innerhalb des Ortsteils Steins befinden, um den Aktivitatsradius der Arten
nicht zu Uberschreiten.

Reptilien

Zu Kartierbeginn im April/Mai 2021 ist eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung zur Ar-
tengruppe Reptilien durchzufihren.

Bis zur Abklarung der Verhaltnisse beziglich Eidechsenvorkommen kdnnen keine Eingriffe in den
Boden der potentiellen Eidechsenlebensradume erfolgen oder Baumwurzeln entfernt werden. In der
nachfolgenden Abbildung sind die potenziellen Eidechsenlebensrdume (orange unterlegte Flache)

eingezeichnet. Diese stellen bis zur Freigabe bei keinem Vorkommen von Eidechsen oder bis nach
Umsiedlung eine Tabuzone dar, in welcher nicht gefahren, gelagert etc. werden darf.

Werden keine Eidechsen im Vorhabensgebiet nachgewiesen, sind keine weiteren MalRnahmen
notwendig. Sollten jedoch Tiere dokumentiert werden, sind ggf. MalRnahmen, wie Umsiedlung auf
eine funktionsfahige CEF-Flache, zu bestimmen.
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Ortliche Bauvorschriften

Die nachfolgend genannten oértlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mitteltal' wer-
den fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung wie folgt neu gefasst geédndert bzw. erganzt, die lbrigen
drtlichen Bauvorschriften gelten unverandert weiter:

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Gebdudehohen in den Bereichen GE, GEe

Bisherige Festsetzung:
Gem. § 16 BauNVO bzw. § 73 LBO wird festgesetzt, dass die Gebdudehbhe (gemessen ab der
festgesetzten Erdgeschossfullbodenhéhe) bis zum Schnitt der AuBenwandebene mit der Ebene

der Oberkante der Dachhaut die nachfolgend genannten Werte nicht libersteigen darf

- fiir die Bereiche entlang dem Bruchbach und entlang der L 611 Gesamthéhe 8,00 m

- fiir alle librigen Bereiche 12,00 m, bei geneigten Dédchern kann die Firstlinie um 2,00 m héher
liegen, also insgesamt auf +14,00 m, bezogen auf die ErdgeschossfuRbodenhéhe.

Kinftig: bisherige Festsetzung: entfallt

(Zur Erléduterung: die maximal zuldssigen Gebdudehdhen sind durch die planungsrechtlichen Fest-
setzungen unter Ziffer 2.2, in Verbindung mit den Eintrdgen im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes bestimmt.)

Dachform und Dachneigung
Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz werden fiir den Geltungsbereich
der 5. Anderung vollsténdig neu gefasst.

Es sind nur Flachdacher (bis maximal 6°), flachgeneigte Pultdacher oder Satteldacher mit einer
Dachneigung von maximal 15 Grad zulassig.

Flachdacher bis 6° Dachneigung sind extensiv zu begrinen (Substratdicke mindestens 8 cm).
Untergeordnete Dachaufbauten zur natirlichen Belichtung (Lichtb&nder, Oberlichter) oder zur Un-
terbringung betriebsbedingter technischer Anlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den Dachfla-
chen sind unter Bertcksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer 2.2 zulassig.

Fassadengestaltung
-- wird unveréndert beibehalten --

Aufschittung
-- wird unveréandert beibehalten --

Gestaltung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache und Einfriedigung
-- wird unveréndert beibehalten --

Werbeanlagen (neu ergénzt)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder
Wohnung an der Gebaudefassade, an der Einfriedung oder als freistehende Werbeanlagen bis zu
einer Hohe von max. 1,8 m zulassig. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht (Schriftflachen) sind unzulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze (neu ergénzt)
Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
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Begriindung

1 Planerfordernis und Ziel der Planung
Die Bebauungsplan 'Gewerbegebiet Mitteltal' im Ortsteil Stein wurde 1974 aufgestellt. 1992
wurde der Bebauungsplan insgesamt neu gefasst. Auf dieser Grundlage erfolgten 1995 und
1996 die 1. und 2. Anderung, 2013 und 2014 die 3. und 4. Anderung des Bebauungsplans fiir
einzelne Teilbereiche. Die 3. Anderung betraf den an der Einmiindung westlich gegeniiberlie-
genden Bereich (Fa. Felss).

Direkt an der Gebietseinfahrt stidostlich des Kreisels L 611 / K 4533, zwischen L 611 / Konigs-
bacher Stralle, Dieselstrafle und Daimlerstral3e, befindet sich das Fist. Nr. 9168, das bisher
lediglich mit einem Pavillon flr den Bankomaten der VR Bank Enz plus bebaut ist. Die VR Bank
Enz plus beabsichtigt hier nun den Abbruch des bestehenden Pavillons und die Errichtung eines
Wohn- und Geschéftshauses.

Der vorhandene Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Mitteltal‘ setzt fir das betreffende Grundstiick
ein Gewerbegebiet mit dreigeschossiger Bebauung / Gebaudehdhe von 12,0 m fest. Das Bau-
fenster orientiert sich an der frGheren Knotenpunktgeometrie (Kreuzung / kein Kreisel) und setzt
im Einmindungsbereich dafir freizuhaltenden Sichtflachen fest.

Um die beabsichtigte Planung, gerade auch in der vorgesehenen Nutzungsmischung von Ge-
werbe und Wohnen, zu ermdglichen, ist eine Anderung des Bebauungsplans im betreffenden
Bereich notwendig.

Die Anderungen betreffen insbesondere Festsetzungen zum Art und MaR der baulichen Nut-
zung wie z.B. Gebaudehdhen, sowie die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen.

2 Abgrenzung des Plangebiets / Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mitteltal'
ist aus dem zeichnerischen Teil ersichtlich. Er umfasst das Flurstlick Nr. 9168 und die umge-
benden o6ffentlichen Verkehrsflachen, hauptsachlich der direkt angrenzenden Gehwege.
Der Anderungsbereich umfasst damit insgesamt eine Flache von ca. 3.270 gm, das betreffende
Grundstick Nr. 9168 hat eine Flache von ca. 2.855 gm.

3 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren fur

die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der

Innenentwicklung maglich, wenn

a) in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine GroRRe der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 gm oder,
bei einer (liberbaubaren) Grundflache von 20.000 bis 70.000 gm auf Grund einer Gber-
schlagigen Prifung unter Beruicksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2(4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
bericksichtigen wéaren (Vorprufung des Einzelfalls)

b) durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,

c) wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr. 7 BauGB genann-
ten Schutzgiter bestehen.
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Bei dem uberplanten Bereich handelt es sich um ein Gebiet, das bereits bebaut und durch einen
rechtskraftigen Bebauungsplan erfasst ist.

Mit der vorliegenden 5. Anderung soll durch die Zulassung einer Nutzungsmischung von Woh-
nen und Gewerbe, einer Anpassung der tberbaubaren Flachen und Gebaudehdhen eine be-
darfsangepasste Nachverdichtung des derzeitigen Bestandes ermdglicht werden.

Damit stellt sich die Anderung des Bebauungsplans als MaRnahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a BauGB dar. Die vorgesehenen Anderungen berticksichtigen die konkret vor-
liegende Planung der VR Bank Enz plus.

Zu a):

Innerhalb des 0.g. Geltungsbereich wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eine tber-
baubare Flache von ca. 1.274 gqm (Baufenster) festgesetzt.

Der Grenzwert des § 13a BauGB von 20.000 gm fur die zuldssige Grundflache wird demnach
unterschritten. Eine Vorpriifung des Einzelfalls ist nicht notwendig.

Zu b):

Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) enthalt eine Liste der
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Far Bauvorhaben sind die Ausfihrungen unter Ziffer 18 des UVPG mal3geblich, hier insbeson-
dere die Ziffern 18.7 und 18.8.

Aufgrund der vorliegenden Grundflache (unterhalb 20.000 gm) besteht demnach fir das Vorha-
ben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Zu c):

Unter § 1(6) Nr. 7 BauGB werden die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete)
und die Européischen Vogelschutzgebiete gemal Bundesnaturschutzgesetz genannt. Schutz-
gebiete dieser Art sind von der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Kriterien fur ein Verfahren nach § 13a BauGB
erfillt sind und dementsprechend die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplans 'Ge-
werbegebiet Mitteltal' im beschleunigten Verfahren erfolgt.

Demnach kann gemaf § 13a (2) BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

4 Ortliche Gegebenheiten und Bestand
Das Gewerbegebiet Mitteltal befindet sich im Westen der Ortslage Stein, zwischen der L 611/
Kdnigsbacher Strafte und dem Bruchbach. Es ist an zwei Punkten, jeweils iber einen Kreisver-
kehr, an die L 611 angebunden.

Das Plangebiet liegt an der Ostlichen Einfahrt zum Gewerbegebiet, siidéstlich des Kreisels L
611 /K 4533 (Wagnerstralie) und Dieselstralle. Es wird begrenzt von der L 611/ Kénigsbacher
Strafle im Norden, der Dieselstrale im Westen und der Daimlerstral3e im Suden. Die im Osten
angrenzenden Grundstiicke sind im Bebauungsplan 'Gewerbegebiet Mitteltal' als Mischgebiet
festgesetzt und mit entsprechend gemischter Nutzung bebaut. Jenseits der DieselstralRe und
Daimlerstral’e im Westen bzw. Stden sind gewerbliche Nutzungen vorhanden.

Die L 611 / Kdnigsbacher Strafle im Norden liegt um ca. 3 m héher als die Daimlerstral’e im
Suden. Der héchste Punkt des Plangebietes liegt an norddstlichen Ecke bei ca. 187,18 m GNN,

der niedrigste an der stdwestlichen Ecke bei ca. 184,05 m GNN.

Die nachfolgenden Abbildungen geben einen Eindruck uUber das derzeit vorhandene Planungs-
recht und die bestehenden Nutzungen.
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Planbereich
.| der 3. Anderung Ll
des Bebauungsplanes <

(gesondertes Deckblatt,
nicht in diese Plan-
zeichnung integriert)

Ausschnitt Bebauungsplan 'Gewerbegebiet Mitteltal' / Stand 1992
mit Darstellung des Planbereiches der vorliegenden 5. Anderung (rote Umrandung)

[ B

Luftbild vom Planbereich / Stand Sommer 2020 (Quelle: google maps)
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5 Vorhaben und stiadtebauliches Konzept

Da die VR Bank Enz plus eine zeithahe Umsetzung des Vorhabens beabsichtigt, konnte der
vorliegenden Bebauungsplan-Anderung eine Planung der VR Bank Enz plus fiir ein dreige-
schossiges Wohn- und Geschéftshaus zugrunde gelegt werden.

Demnach soll entlang der Dieselstrale und Konigsbacher Strafte ein winkelférmiges Gebaude
mit einem begrintem Flachdach entstehen. Nach Sudosten in Richtung Daimlerstralle 6ffnet
sich der Winkel: in dieser riickwartigen Zone sollen zum einen Stellplatze, auch in einer in den
Hang eingeschobenen Garage, angesiedelt werden. Zum anderen bieten diese Gebaudeseiten
aber auch einen von Stral3en- und Gewerbeldrm abgeschirmten Bereich fir Terrassen und Bal-
kone.

Die FuBbodenhohe des Erdgeschosses entspricht in etwa der Gelandehdhe der Kénigsbacher
Strale. Zusammen mit den beiden Obergeschossen wird gemessen ab EG-Fu3boden eine
Hoéhe von ca. 9,20 m erreicht. Aufgrund des vorab beschriebenen Héhenunterschiedes zwi-
schen Konigsbacher StralRe und Daimlerstraflte wird das Untergeschoss im Stiden mit knapp 3
Metern in Erscheinung treten. Da es sich nach Norden hin jedoch in das Gelénde eingrabt, stellt
es in der Gesamtbetrachtung kein Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung dar.

Die Raume der VR Bank Enz plus mit Biroraumen, SB- und Service-Bereich nehmen vor allem
den nérdlichen Bereich im Erdgeschoss ein, im Untergeschoss und 1. Obergeschoss befindet
sich auch noch ein kleinerer Anteil von Blrordumen der Bank. Weiterhin sind im Erdgeschoss
und den beiden Obergeschossen nach derzeitigem Planungsstand 18 Wohnungen vorgesehen.
Das Untergeschoss nimmt die notwendigen Technik-, Keller- und Abstellrdume (darunter auch
Fahrradkeller) auf. Im stdwestlichen Bereich, in dem das Untergeschoss zusehends mehr aus
dem Gelande hervortritt und eine Belichtung zulasst, sind erganzend auch eine Praxis. Ein klei-
neres Ladengeschéft 0.a. vorstellbar und vorgesehen.

Der Kundenzugang zur Bankfiliale erfolgt an der nordlichen Gebaudeseite. Mit Zufahrt von der
Konigsbacher Stralle entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenze sollen hier auch Kundenpark-
platze angeboten werden. Weiterhin sollen entlang Diesel- und der Daimlerstralle Parkplatze
als Senkrechtparker errichtet werden. Dartber hinaus wird vor allem der stdostliche Bereich
des Grundstiicks flir die Unterbringung von Stellplatzen, teilweise in einer in den Hang einge-
schobenen Garage, genutzt. Von der Garage besteht der Zugang zum Untergeschoss und zu
den Treppenraumen.

Insgesamt werden nach derzeitiger Planung ca. 60 Stellplatze geschaffen. Geht man nach einer
ersten Bilanzierung der VR Bank Enz plus von einem Faktor mit 1,5 Stellplatzen pro Wohnung
und 1 Stellplatz pro 30-35 gm Gewerbe-/ Buroflache aus, waren ca. 47 Stellplatze notwendig.
Das heildt, es werden ausreichend Stellplatze hergestellt und es ergibt sich auch ein Spielraum
in der spateren Zuordnung (z.B. 2 Stellplatze fur gréRere Wohnungen 0.3.).

Grundriss EG (gedreht) zur
Veranschaulichung der Planung
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5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Der betreffende Planbereich ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Kampfelbachtal, in der Fassung der 2. Anderung vom Juni 2014 als Gewerbe-
flache ausgewiesen.

Die geplante Festsetzungen als Mischgebiet entspricht daher nicht der Darstellung des Fla-
chennutzungsplans.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die nach § 13a BauGB aufgestellt werden, ist ge-
maf § 13a (2) BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung entsprechend an-
zupassen. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften
Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Geneh-

migung.

6 Belange der Raumordnung
Belange der Raumordnung werden durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans nicht
berihrt.

7 Umweltbericht und naturschutzrechtliche Belange / Artenschutz

Der Umweltbericht entfallt aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens (s. Erlau-
terungen Ziffer 3). Nach § 13a (2) Nr. 4 gilt der Eingriff mit den im Bebauungsplan 2005 festge-
setzten MaRnahmen als ausgeglichen. Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist fiur die 5. An-
derung des Bebauungsplans daher nicht notwendig.

In Berlicksichtigung der vorliegenden Planung der VR Bank Enz plus und der bei der Baufeld-
freimachung entfallenen Gehodlze werden 5 Baumstandorte als Pflanzgebot festgesetzt. Fur
Flachdacher — wie auch beim konkreten Vorhaben vorgesehen — wird eine extensive Dachbe-
grinung festgesetzt.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Zwischenbericht 02.03.2021)

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde am 15.01.2021 eine 6kologische Uber-
sichtsbegehung (Buro Bioplan, Heidelberg) durchgefiihrt. Ziel der Untersuchung war es festzu-
stellen, ob von der Planung arten- oder naturschutzrechtlich relevante Tier- oder Pflanzenarten
betroffen sein kdnnten.

Zusammenfassend lassen sich folgende Ergebnisse darstellen:

Okologische Baubegleitung

Die Spalten des Pavillons wurden am 23.02. und 26.03.2021 mittels Endoskopkamera auf Be-
satzfreiheit iiberpriift. Um den Pavillon im Sommer abrei3en zu kénnen, wurden alle Offnungen
verschlossen. Bei der Untersuchung konnten weder Nester von Brutvégeln, noch Fledermé&use
oder Kot- und Urinspuren von Flederméusen an den Spalten und Offnungen am Pavillon fest-
gestellt werden. Es sind somit keine CEF-Mal3nahmen (Gebdudekésten) notwendig. Der Pavil-
lon wird zum Abbruch im Sommer, d.h. innerhalb der Aktivitdtszeit von Végeln und Flederméu-
sen freigegeben. Der Pavillon wird regelméBig vor Abbruch kontrolliert, ob die Verschliisse an
den Offnungen noch funktionsféhig sind.

In KW 8, d.h. bis zum 28.02.2021 wurden sdmtliche Gehéblze, auch Schnitthecken per Hand,
entfernt. Wurzeln verblieben vorerst im Boden. Da im April / Mai Untersuchungen zu einem
Vorkommen von Eidechsen durchgefiihrt werden, wurden folglich keine potenziellen Winter-
quartiere von Eidechsen im Boden geschédigt.
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Am 23.02.2021 wurden zudem Bohrungen im Vorhabensgebiet zur Bodenerkundung durchge-
flhrt. Hierbei wurde nicht in die Béschung, welche potenziellen Lebensraum von Eidechsen
darstellt, eingegriffen. Die Bohrlbcher wurden nach Beenden der Arbeiten ordnungsgemal ver-
schlossen.

Brutvégel

Im Untersuchungsgebiet zu erwarten sind hauptséchlich Arten der Siedlungsbereiche und Ge-
hélzstrukturen. Es konnten keine Nester oder Spuren von Geb&dudebriitern in den Héhlungen
am Pavillon festgestellt werden. VermeidungsmalBnahmen wurden durchgefiihrt (Gehdlzfallun-
gen). Als Ausgleich fiir potenzielle Brutstétten an den geféllten Bdumen im nérdlichen Vorha-
bensgebiet wurde ein Worst-Case-Ausgleich (CEF-MalRnahmen) definiert.

Flederméuse

Es konnte weder ein Fledermausbesatz, noch Kot- oder Urinspuren am Pavillon nachgewiesen
werden. Ein Ausgleich fiir den Entfall von Habitatstrukturen wird lediglich fachgutachterlich emp-
fohlen.

Reptilien (Zauneidechsen)

Im Vorhabensgebiet befinden sich Habitatstrukturen fir Zauneidechsen. Die Saumstrukturen
entlang der &stlich verlaufenden Hecke sind zwar west-exponiert und vormittags beschattet. Da
ostlich Gartengrundstiicke anschlieBen, welche durch Zauneidechsen besiedelt sein kénnten,
kann ein Vorkommen jedoch nicht génzlich ausgeschlossen werden, auch wenn die Strukturen
im Vorhabensgebiet an sich nur semi-geeignet sind. Es wird eine spezielle artenschutzrechtli-
che Untersuchung der Artengruppe Reptilien empfohlen. Es wurden VermeidungsmalBnahmen
bei Féllung der Gehdlze und der Bodenerkundung durchgefiihrt.

Die unter Kap. 5 des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags empfohlenen Ausgleichsmalinahmen
fur Brutvogel und Fledermause sowie die weitere Vorgehensweise bzgl. Zauneidechsen wurden
in die planungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer 2.10 Gbernommen

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

8 Schallschutzgutachten
Da das Plangebiet grenzt sowohl an gewerbliche Nutzungen, als auch an Siedlungsbereiche
mit Wohn- und Mischnutzungen angrenzt und von Verkehrslarm stark betroffen wird, wurde im
Rahmen einer verkehrlichen und schalltechnischen Untersuchung von Modus Consult der
'Fachbeitrag Verkehr und Schall' bearbeitet. Auf Grundlage der Vorhabenplanung der VR Bank
Enz plus wurden darin potenzielle Konflikte zwischen Wohnen, Gewerbe und Verkehr ermittelt,
Lésungen vorgeschlagen und im Ergebnis Textbausteine fur einen Bebauungsplan formuliert.

Folgende Aufgabenstellungen wurden bearbeitet:

- Verkehrslarm von aulen auf das Plangebiet einwirkend.

- Gewerbeladrm von aufien auf das Plangebiet einwirkend.

- Gewerbelarm vom Plangebiet ausgehend und auf das Plangebiet bzw. der schutzwiirdigen
Nachbarschaft einwirkend.

Der 'Fachbeitrag Verkehr und Schall' ist dem Bebauungsplan als gesonderte Anlage beigefugt.
Die empfohlenen Festsetzungen zur Gewahrleistung des Larmschutzes wurden in die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Gibernommen.
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In der Zusammenfassung kommt die schalltechnische Beurteilung zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslédrm im Plangebiet:

Auf das Plangebiet wirken von Norden, Westen und Siiden die Immissionen des umliegenden

StralBenverkehrs ein. Dabei berechnen sich bei realer Schallausbreitung, d.h. mit der Bebauung

aus der Entwurfsplanung, an den ldrmbeaufschlagten Gebéudefassaden auf ganze dB(A) auf-

gerundet:

- Beurteilungspegel von bis zu 64 / 55 dB(A) tags / nachts an der Nordfassade der geplanten
Bebauung entlang der Kénigsbacher Stral3e,

- Beurteilungspegel von bis zu 63/ 54 dB(A) tags / nachts an der Westfassade der geplanten
Bebauung entlang der Dieselstral3e,

- Beurteilungspegel von bis zu 49 / 42 dB(A) tags / nachts an der Siidfassade der geplanten
Bebauung entlang der Daimlerstral3e,

- Beurteilungspegel von bis zu 61/ 52 dB(A) tags / nachts an der Ostfassade der geplanten
Bebauung zur Kénigsbacher Stral3e.

Die malRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 / 50 dB(A) tags
/ nachts werden an den ldrmbeaufschlagten Fassaden der geplanten Bebauung vor allem ent-
lang der Kénigsbacher Stral3e um bis zu 4/ 5 dB(A) tags / nachts sowie entlang der Dieselstralle
zum Kreisverkehr hin um bis zu 3 /4 dB(A) tags / nachts (berschritten.

Auf Grund der hohen Gerduscheinwirkungen aus dem StralBenverkehr sind MaBnahmen zum
Schutz vor dem Verkehrslarm erforderlich.

Anlagen- und Gewerbeldrm im Plangebiet:

In der vorliegenden stéadtebaulichen / planungsrechtlichen Aufgabenstellung ist im ersten Schritt

eine allgemeine, pauschalisierende Betrachtung und keine konkrete Anlagengenehmigung

durchzufiihren. Daher werden im zundchst die Besonderheiten einzelner Gewerbebetriebe nicht

in die Betrachtung eingestellt, d.h. es findet keine Beriicksichtigung von Betriebszeiten oder der

besonderen Charakteristik von Gerduschen statt. Die entsprechenden Zu- und Abschlége z.B.

flir Gerduscheinwirkungen in besonders ruhebedlirftigen Zeiten oder fiir impulshaltige Geréu-

sche werden nicht erteilt.

Auf das Plangebiet wirken Anlagen- und Betriebsgerdusche umliegender Misch- und Gewerbe-

gebiete ein. Dabei berechnen sich bei realer Schallausbreitung an den larmbeaufschlagten Ge-

béudefassaden:

- Beurteilungspegel von bis zu 44,8 / 29,8 dB(A) tags / nachts an der Nordfassade der ge-
planten Bebauung,

- Beurteilungspegel von bis zu 57,1/ 42,1 dB(A) tags / nachts an der Westfassade der ge-
planten Bebauung,

- Beurteilungspegel von bis zu 57,8 / 42,8 dB(A) tags / nachts an der Siidfassade der ge-
planten Bebauung und

- Beurteilungspegel von bis zu 52,4 / 37,4 dB(A) tags / nachts an der Ostfassade der ge-
planten Bebauung.

Wie der Untersuchung entnommen werden kann, werden die mal3gebenden Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir Gewerbeldrmimmissionen von 60 / 45 dB(A) tags / nachts fiir Mischgebiete
im gesamten Plangebiet am Tag und in der Nacht eingehalten.

Anlagen- und Gewerbeldrm (Zusatzbelastung):

Die rechnerische Ermittlung der Emissionspegel (Gewerbeldrm der vorgesehenen Einrichtun-
gen) erfolgt tiber die Bildung eines Betriebsmodells (Umsetzung der schallrelevanten Betrieb-
stétigkeiten in Schallquellen auf dem Betriebsgelénde).
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Die Gerdusche der Fahr- und Parkbewegungen werden auf Basis der Bayrischen Parkplatz-
ldrmstudie als konservativem Ansatz ermittelt.

Die Gerduscheinwirkungen des Gewerbeldrms der geplanten VR Bank, der Arztpraxis sowie
des Ladengeschéfts (Pkw-Fahrbewegungen und -parkvorgédnge, Lkw- Fahrbewegungen, haus-
technische Anlagen, etc.) sind als Zusatzbelastung an den néchstgelegenen vorhandenen
schutzwiirdigen Nutzungen zu untersuchen und nach TA Ldrm zu bewerten. Dabei kann eine
Untersuchung einer Gerduschvorbelastung entfallen, wenn die Zusatzbelastung insbesondere
mit zusétzlichem Ldrmschutz, mindestens 6 dB(A) unter dem malligebenden Immissionsricht-
wert der TA Larm liegt. Sollte dies nicht der Fall sein, ist die Gesamtbelastung als Summe aus
gewerblicher Vorbelastung und der geplanten Zusatzbelastung zu ermitteln. Die Geréduschein-
wirkungen der vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind zu ermitteln.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Unter den Angaben der VR Bank Enz plus eG und der weisenburger bau GmbH zeigt sich, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm im Umfeld des Bauvorhabens an allen Immissionsorten
sowohl tags, als auch in der lautesten Nachtstunde eingehalten werden.

Nach den Vorgaben der TA Larm leistet die Zusatzbelastung dann einen relevanten Beitrag zur
Gesamtbelastung durch gewerbliche Gerduscheinwirkungen, wenn sie den jeweiligen Immissi-
onsrichtwert um weniger als 6 dB(A) unterschreitet.

Dies ist im werktéglichen Regelbetrieb insbesondere an den an der Nordfassade des Bauvor-
habens gelegenen Immissionsorten am Tag bzw. auch in der Nacht der Fall. Damit ist zusétzlich
eine Untersuchung der Gesamtbelastung erforderlich.

Die Ergebnisse der weiteren Berechnungen zeigen, dass auch unter Einbeziehung der umlie-
genden gewerblichen Nutzungen westlich und siidlich des Plangebietes (Vorbelastung) die Be-
urteilungspegel aus dem Gesamtlarm die mal3gebenden Immissionsrichtwerte der TA Ldrm am
Tag und in der Nacht einhalten bzw. unterschreiten.

Es werden somit unter Berticksichtigung der aus den getroffenen Anséatzen ermittelten Schalle-
missionsansétze sowie unter Einbeziehung der Vorbelastung keine weiteren Schallschutzmal3-
nahmen zum Gewerbeldrm erforderlich.

Schallschutzkonzept

Im vorliegenden Fall einer innerstédtischen Bebauung lassen sich aktive Schallschutzmal3nah-
men in Form einer Ld&rmschutzwand am Fahrbahnrand nicht umsetzen. Zudem wére deren
abschirmende Wirkung bei ggf. stddtebaulich gerade noch vertretbaren Héhen von etwa 3 m im
Wesentlichen beschrénkt auf das Erdgeschoss.

Eine weitere MalBnahme des aktiven Schallschutzes ist die Anordnung von méglichst langge-
zogenen, geschlossenen Gebéauderiegeln, welche die Gerduscheinwirkungen an riickwértig ge-
legenen Geb&duden oder innenliegenden Héfen reduzieren.

Die gegensténdliche Entwurfsplanung greift diese MalBnahme dahingehend auf, als dass das
geplanten Gebdude einen nahezu durchgehenden Baukorper entlang der Kénigsbacher Stralle
und DieselstraBe ermdglicht, der abgeschirmte und ruhige riickwértige Bereiche im Plangebiet
schafft.

Als SchallschutzmalBnahme wird aullerdem die Durchfiihrung besonderer passiver Schall-
schutzmalRnahmen vorgeschlagen. Die Qualitdt und der erforderliche Umfang der passiven
LdrmschutzmalBnahmen bestimmen sich nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau™ Teil 1:
‘Mindestanforderungen” und Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”
vom Juli 2016 in Verbindung mit dem Normenentwurf ,E DIN 4109/A1:2017-01%. In der DIN
4109 werden Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R w,ges der
AulBenbauteile unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Raumarten genannt, die beim Bau
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9.1

9.2
9.21

der Gebéude zu berticksichtigen sind. Der Mal3gebliche AuBenldrmpegel ermittelt sich hier aus
der energetischen Summe des Verkehrsldrms sowie der Gerdusche der umliegenden Misch-
und Gewerbegebiete unter Addition eines Zuschlags von 3 dB(A).

Zusétzlich wird an den verkehrslarmbeaufschlagten Fassaden, an denen nachts der mal3ge-
bende Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 50 dB(A) nachts (iberschritten
wird, der Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen an allen in der Nacht zum Schla-
fen genutzten Aufenthaltsrdumen empfohlen.

Bei Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen zum Schallimmissionsschutz bestehen aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Bebauungsplanvorhaben.

Anderungsinhalte
Der zeichnerische Teil der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mit-
teltal' umfasst nur den Anderungsbereich (Deckblatt).

Auch die genannten textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans 'Gewerbegebiet Mitteltal'
werden nur fir den Geltungsbereich der 5. Anderung zum Teil neu gefasst, geandert oder er-
ganzt, die Ubrigen Festsetzungen gelten unverandert weiter:

Zeichnerischer Teil

In Berticksichtigung der vorliegenden Vorhabenplanung betreffen die Anderungen im zeichne-
rischen Teil im wesentlichen die Baugrenzen und geanderte Festsetzungen zu Art und Mal3 der
baulichen Nutzung.

Gegenlber dem vorhandenen Bebauungsplan riickt die Baugrenze im Norden und im Westen
naher an die Kdnigsbacher Strale und die DieselstralRe heran, was auch durch den Wegfall der
Sichtfelder aufgrund des Knotenpunktumbaus zu einem Kreisverkehrsplatz moglich wurde.
Die ndrdliche Baugrenze hat im Osten zum Fahrbahnrand der L 611 einen Abstand von ca. 15
m; an der nordwestlichen Ecke riickt sie bis zu ca. 9,0 an die Fahrbahn des Kreisverkehrs heran.
Im Einmindungsbereich werden zur Sicherung der Verkehrsablaufe und Verkehrssicherheit Be-
reiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Im Ubrigen zeichnet das Baufenster, mit entsprechenden Spielrdumen, den vorgesehenen Ge-
baudewinkel nach. Fir die Errichtung von Stellplatzen, Garagen oder Tiefgaragen werden be-
stimmte Bereiche definiert.

Darlber hinaus wird die Art der baulichen Nutzung — vorher Gewerbegebiet, jetzt Mischgebiet
— neu festgesetzt und das Mal} der baulichen Nutzung neu definiert: siehe dazu auch die nach-
folgenden Erlauterungen unter Ziffer 9.2.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4(2) BauGB hat die Netze BW hinsichtlich des
geplanten Bauvorhabens den Bedarf fiir eine Umspannstation angeftihrt. Der potenzielle Stand-
ort wurde in den zeichnerischen Teil durch eine symbolische Darstellung Gbernommen. Die ge-
naue Lage und Ausbildung wird im Zuge der Bauausfiihrung / Gebdudeplanung bestimmt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben der VR Bank Enz plus mit Wohnungen und Raumen fur die Bankfiliale sowie
andere Buroraume, Praxisrdaume, Ladengeschaft stellt eine typische Mischnutzung mit Wohnen
und nicht storendem Gewerbe dar. Da mit der bisherigen Festsetzung als Gewerbegebiet nur
betriebsbezogene Wohnungen zuléssig wéren, ist die Anderung in Mischgebiet erforderlich.
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9.2.2

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage am Eingangsbereich zum Gewerbegebiet Mit-

teltal und zur Ortslage von Stein, der verkehrstechnischen Lage direkt an einem Knotenpunkt

und der vorgesehenen Nutzungen mit hochwertigen Dienstleistungen und einem betréchtlichen

Wohnungsanteil werden gem. § 1(5) BauNVO folgende, ansonsten im Mischgebiet allgemein

zulassige Nutzungen ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe (Grund: Verkehr, AuRenwirkung)

- Tankstellen (Grund: Verkehr, AuRenwirkung)

- Vergnugungsstatten; Betriebe und Einrichtungen, die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert
sind oder bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist
(Grund: AuRenwirkung, Nutzungskonflikte)

MaR der baulichen Nutzung

Gebaudehdhe und Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzungen zur Gebadudehdhe berlcksichtigen, mit gewissen Spielrdumen, die vorlie-
gende Planung der VR Bank Enz plus (s. auch Erlauterungen zum Vorhaben unter Ziffer 5 der
Begriindung).

Die gewahlte Bezugshdhe von 187,15 m UNN entspricht etwa der Geldandehdéhe an der nord-
ostlichen Ecke des Planbereichs bzw. etwa auch der geplanten Erdgeschoss-Fulbodenhdhe.
Darauf bauen sich die 3 Vollgeschosse auf mit einer zulassigen, maximalen Gesamthohe bis
zu 9,50 m ab der vorab genannten Bezugshdhe.

In Verbindung mit den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind die
malfgeblichen Begriffe und Malie zur den maximal zulassigen Gebaudehdhe nun klar definiert.

Bisher hat der Bebauungsplan fur den Planbereich eine Gebdudehodhe bis 12 m ab der Erdge-
schossfuBRbodenhdhe zugelassen, jedoch sollte die Hohenlage der baulichen Anlagen von der
Genehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit dem Blrgermeisteramt nach vorzulegenden Ge-
I&ndeschnitten festgelegt werden.

Die maximale Zahl von drei Vollgeschossen wird, wie bisher im Bebauungsplan fir den Plan-
bereich festgesetzt, beibehalten.

Aufgrund des vorab beschriebenen Héhenunterschiedes zwischen Kdnigsbacher Strafle und
Daimlerstralle wird das Untergeschoss im Siiden mit knapp 3 Metern in Erscheinung treten. Da
es sich nach Norden hin jedoch in das Gelande eingrabt, stellt es in der Gesamtbetrachtung
kein Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung dar.

Untergeordnete Dachaufbauten zur Belichtung des Gebaudes oder zur Unterbringung betriebs-
bedingter, technischer Anlagen wie auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (z.B.
Photovoltaikanlagen, Luft-Wasser-Warmepumpen) dirfen die festgesetzte Gebdudehéhe um
maximal 1,50 m Uberschreiten.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die festgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzahlen von 0.6 bzw. 1.2 stellen die Ober-
grenze fir Mischgebiete gemaf § 17 BauNVO dar.

Das festgesetzte Baufenster nimmt ca. 45 % der Grundsticksflache des Mischgebietes ein

Fir die vorgesehenen Nutzungen sind Stellplatze fiir Bewohner, Kunden und Mitarbeiternach-
zuweisen und herzustellen.

Nach § 19(4) BauNVO sind die Flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bei der Ermittlung der Grundflachenzahl mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache (hier 0.6) darf durch die Grundflachen der vorab bezeichneten Anlagen bis zu 50
vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0.8.
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9.23

9.24

9.2.5

9.2.6

9.3

9.31

Der festgesetzte Wert fiir die zulassige Uberschreitung der Grundflache durch Stellplatze, Ga-
ragen / Tiefgaragen Zufahrten und Zugange bis maximal 0.8 entspricht damit ebenfalls der
Obergrenze der BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Flichen fiir Stellplitze und Garagen, Bauweise
Die gednderten Baugrenzen berlcksichtigen, mit entsprechenden Spielrdumen, die vorliegende
Vorhabenplanung und zeichnen den vorgesehenen Gebaudewinkel nach.

Als Spielraum fiir die spatere Gebaudegestaltung ist mit Vordéchern eine Uberschreitung der
Baugrenze bis zu einer Tiefe von max. 2,0 m und einer Lange bis max. 5,0 m zul&ssig.

Eine weitere Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Anlagen zur Belichtung von Rdumen im
Untergeschoss (Stiitzmauern, Abgrabungen / Terrasierungen, Befestigungen) zuziiglich der
Umwehrung und Zugange (z.B. auch Aul3entreppen) zu diesen Lichthéfen / Lichtschachten zu-
lassig. Da diese Anlagen im wesentlichen unterhalb des natirlichen Geléndes liegen, somit
keine Sichtwirkung und auch gartnerisch gestaltet werden kénnen, wird hier auf eine GréRen-
beschrankung verzichtet.

Aus stadtebaulichen Griinden und auch aus Griinden der Verkehrssicherheit werden fur die
Errichtung von Stellplatzen, Garagen oder Tiefgaragen bestimmte Bereiche definiert. Stell-
platze, Garagen oder Tiefgaragen sind demnach nur innerhalb der Baugrenzen oder in den
dafir bestimmten Flachen zuldssig. Zufahrten und Zuwegungen (und sonstige Nebenanlagen
i.S. § 14 BauNVO) sind auch auRerhalb dieser Flachen zulassig.

Festsetzungen zur Herstellung notwendiger Stellplatze wurden unter Berticksichtigung der ak-
tuellen Rechtsgrundlagen bei den Ortlichen Bauvorschriften neu erganzt.

Nach der vorliegenden Vorhabenplanung wird eine Gebaudelange von 50 m nicht tiberschritten,
so dass wie bisher eine offene Bauweise festgesetzt werden kann.

Pflanzgebot und Pflanzbildung
In Berucksichtigung der vorliegenden Planung der VR Bank Enz plus und der bei der Baufeld-
freimachung entfallenen Gehdlze werden 5 Baumstandorte als Pflanzgebot festgesetzt.

Immissionsschutz

Die erganzten planungsrechtlichen Festsetzungen und Darstellungen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans berticksichtigen die Ergebnisse des 'Fachbeitrags Verkehr und Schall' von
Modus Consult: siehe hierzu auch die Erlauterungen unter Ziffer 8 der Begriindung.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft: Artenschutz

Die erganzten planungsrechtlichen Festsetzungen beriicksichtigen die Ergebnisse des Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrags vom Buro Bioplan: siehe hierzu auch die Erlauterungen unter
Ziffer 7 der Begriindung.

Ortliche Bauvorschriften
(Anmerkung: im bisherigen Bebauungsplan wurden die 'értlichen Bauvorschriften' als 'bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften' bezeichnet, die Bezeichnung wird nun geéndert)

Gebdudehohen

Die Festsetzung der Gebaudehoéhen erfolgt durch die planungsrechtlichen Festsetzungen / Zif-
fer 2.2 in Verbindung mit den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans: siehe
hierzu die Erlduterungen in der Begriindung Ziffer 9.2.2.

Damit kann die Regelung der Geb&udehdhe in den értlichen Bauvorschriften entfallen.
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9.3.2

9.3.3

9.34

10

Dachformen und Dachneigungen

In Bericksichtigung der vorliegenden Vorhabenplanung und auch der vorangegangenen Be-
bauungsplan-Anderungen (z.B. 3. Anderung / Firma Felss), sind fiir den Geltungsbereich der 5.
Anderung nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15° zulassig.

Flachdacher sind mit einer Substratdicke von mindestens 8 cm extensiv zu begriinen, was auch
klimaschutzende Belange berucksichtigt.

Auch mit der klarstellenden Aussage zur Zuldssigkeit von Photovoltaikanlagen wird der Anfor-
derung nach der Berlicksichtigung klimaschiitzender Belange gem. § 1a(5) BauGB Rechnung
getragen.

Werbeanlagen

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage am Eingangsbereich zum Gewerbegebiet Mit-
teltal und zur Ortslage von Stein und der verkehrstechnischen Lage direkt an einem Knoten-
punkt werden o6rtliche Bauvorschriften zu Werbeanlagen neu erganzt:

Einschrankungen bestehen bzgl. dem Ort der Anbringung und der Héhe bei freistehenden Wer-
beanlagen. Auch Fremdwerbungen oder Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht sollen ausgeschlossen werden.

Im Ubrigen werden keine GréRenbeschrankungen vorgenommen. Diesbeziiglich ist auch auf
die Genehmigungspflicht nach Landesbauordnung fir Werbeanlagen ab 1 m? Ansichtsflache
Zu verweisen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Innerhalb des Gewerbegebietes Mitteltal herrscht fir Mitarbeiter und Kunden ein hoher Park-
druck. Um zu verhindern, dass dieser durch das geplante Vorhaben nicht noch weiter verstarkt
wird, sind fur die geplanten Wohnungen 1,5 Stellplatze pro Wohnung nachzuweisen.

Eine Festsetzung zur Zahl der nachzuweisenden Stellplatze ist im Bebauungsplan nur auf
Grundlage von § 74 (2) Landesbauordnung — also in den ortlichen Bauvorschriften — moglich.
Die Festsetzungsmadglichkeit betrifft jedoch nur die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37
(1) LBO: fir jede Wohnung ein geeigneter Stellplatz) und darf gem. § 74 (2) LBO maximal bis
zu zwei Stellplatze pro Wohnung erhoht werden.

Der gewahlte Faktor von 1,5 Stellplatze pro Wohnung liegt in der Mitte des Minimal- und Maxi-
malwertes nach LBO und ist mit Blick auf den vorgesehenen Wohnungsmix vertretbar.

Stadtebauliche Zahlen
Geltungsbereich ca. 3.270 gm 100,0 %

darin enthalten:

Mischgebiet (Baugrundstiick) ca. 2.855gm 87,3 %
offentliche Gehwege ca. 282 gm 8,6 %
Verkehrsgriin ca. 101 gm 3.1%
offentliche Straltenverkehrsflache / Fahrbahn ca. 32 gm 1,0 %
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