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ZEICHENERKLARUNG

Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 1,2,3 u. 7 BauGB

Art der baulichen Nutzung
WA

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl als Hochstmal}
WH maximal zulassige Wandhohe
FH maximal zulassige Firsthohe
EFH=246 maximale Erdgeschossfullbodenhéhe in m tGber NN.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der
baulichen Anlagen

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat

§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

§ 2 Abs. 1 BauGB

Friithzeitige Beteiigung der Offentlichkeit

§ 3 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden

§ 4 Abs. 1 BauGB i.V.m.

§ 2 Abs. 2 BauGB

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates
einschlieBBlich Offenlagebeschluss

Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung

§ 3 Abs. 2 BauGB

a

abweichende, offene Bauweise

Baugrenze

Ausrichtung der AuRenwande des Hauptbaukdrpers

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

offentliche und private Grinflachen

PG

private Grinflache - Obstwiese

offentliche Grinflache - Strallenverkehrsgrin

MaRRnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Entwurf mit Begriindung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegt

Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Betroffenenbeteiligung
§ 4a Abs. 3 BauGB

Beschluss liber Anregungen

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GmO/BW

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und
damit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans
und der Ortlichen Bauvorschriften

gem. § 10 Abs. 3 BauGB

am 19.05.2015
am 17.07.2015
vom 20.07.2015 pis 20.08.2015
vom 20.07.2015 pis 20.08.2015
am 14.06.2016
am 24.06.2016
vom 04.07.2016 pis 05.08.2016
vom 22.06.2016 bis 05.08.2016
am 26.08.2016
am 20.09.2016
am 20.09.2016
am 20.09.2016
am 23.09.2016

]

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und

MaRnahmenflache, siehe Textteil

Gemeinschaftsanlagen

—————————

_________

Flachen fur Stellplatze und Garagen
entsprechend Planeintrag:

St offene Stellplatze

offene Stellplatze, Garagen und

St/ G
@ uberdachte Stellplatze (Carports)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

== Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten ...
L Leitungsrecht
GF Geh- und Fahrrecht

Sonstige Planzeichen

== mm mm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

KXXX Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

(ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH), Mindestgrdfie der
Baugrundstticke)

Bereiche mit unterschiedlicher Mindestgrélie der
Baugrundstucke

NOE

1
T
L —

L

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern, soweit sie zur Herstellung des Stralien-
kérpers erforderlich sind (geplante Bdschungen,
ErschlieBungsplanung)

Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 bis 7 LBO BW

== mm mm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

SD Satteldach mit entsprechender Dachneidung in Grad

WD Walmdach mit entsprechender Dachneidung in Grad

ZD Zeltdach mit entsprechender Dachneidung in Grad
Hinweise

Gebaudebestand

N

]

Bdschungen Bestand

Nutzungsschablone

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans bestehend aus der Planzeichnung, dem Textteil
(planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften) und der Begrindung sowie der Erkldrung uber die
Berilicksichtigung der Umweltbelange durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen
Satzungsbeschliissen des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit mallgebenden
Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Ausgefertigt:

Eppingen, 22.09.2016

Thalmann, Blurgermeister
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Stadt Eppingen
Bebauungsplan ,,Wolfsgasse* TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. 1 S. 1722) m.W.v. 24.10.2015

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 BGBI. | S. 1509)

4. Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geandert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501). Das Gesetz zur Anderung der
Landesbauordnung vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) ist am 01.03.2015 in Kraft getreten.

5. Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
581, ber. S. 698) mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember
2015 (GBI. 2016 S. 1) m.W.v. 15.01.2016

Allgemeine Angaben

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Be-
bauungsplan.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bisher be-
stehenden planungsrechtliche Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften sowie fruhere
baupolizeiliche Vorschriften der Stadt Eppingen werden aufgehoben und durch die zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt. Der Bebauungsplan
und die ortlichen Bauvorschriften werden also fur den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Wolfsgasse” neu aufgestellt.
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Stadt Eppingen

Bebauungsplan ,,Wolfsgasse*

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

21

2.2

23

In Erganzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke
Nicht zulassig sind (§ 1 (5) BauNVO):

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften

Ausnahmsweise zulassig sind:

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- nicht storende Handwerksbetriebe (gem. § 1 (5) BauNVO)

Gemald § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen - nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 9 (3) BauGB i.V.m. §§ 16 -21 BauN-
VO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximale Grundflachenzahl sowie
die maximale Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl - GRZ (§ 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Gemal Planeinschrieb-Nutzungsschablone 0,4 als HochstmalR.

Hohenlage der Festsetzung der baulichen Anlagen und Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1)
BauGB i.V.m. § 9 (3) BauGB u. § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der Erdgeschosse wird durch die Festsetzung der Erdgeschossfullbodenhd-
he (EFH) festgelegt; sie dient zugleich als Bezugspunkt fur die Hohe der baulichen Anlagen
gemal’ § 18 BauNVO.

Die Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) ist gemal Planeinschrieb in Metern uber Normalnull
(m.U.NN.) festgesetzt.

Die im Planeinschrieb festgesetzte ErdgeschossfuRbodenhohe (EFH) darf bis zu maximal
0,3 m uberschritten sowie bis zu maximal 0,3 m unterschritten werden.

Wird ein Gebaude zwischen zwei im Plan festgesetzten Erdgeschossfulbodenhdhen
(EFHSs) errichtet, gilt als festgesetzte EFH dieses Gebaudes das arithmetische Mittel zwi-
schen diesen beiden im Plan festgesetzten EFHs. Die so ermittelte EFH darf jeweils bis zu
maximal 0,3 m Uberschritten sowie bis zu maximal 0,3 m unterschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (1) BauGB § 16 (2) Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlage wird gemal Planeinschrieb durch eine maximale Wandhohe
(WH) und eine maximale Firsthohe (FH) festgesetzt.

Die maximale Wandhohe (WH) wird gemessen vom Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut (Oberkante) bzw. oberer Abschluss der Wand, lotrecht auf die geplante Erdge-
schossfuflbodenhdhe (EFH).

Die maximale Firsthohe (FH) wird gemessen vom Dachfirst bzw. dem hdchsten Punkt des
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Stadt Eppingen
Bebauungsplan ,,Wolfsgasse* TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Gebaudes, lotrecht auf die geplante Erdgeschossfuflbodenhdhe (EFH).

2.4 MindestgroRe der Baugrundsticke (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Die MindestgroRRe der Baugrundsticke wird wie folgt festgesetzt:

Fur Baugrundstiucke im Teilbereich A ist eine Mindestgrofie von 420 gm festgesetzt.
Fur Baugrundstiucke im Teilbereich B ist eine Mindestgrofie von 500 gm festgesetzt.

Fur Baugrundstiucke im Teilbereich C ist eine Mindestgrofte von 550 gm festgesetzt.

2.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es wird eine abweichende Bauweise als offene Bauweise festgesetzt. Abweichend von der
offenen Bauweise nach§ 22 (2) BauNVO sind in der abweichenden Bauweise nur ungeglie-
derte Einzelhauser zulassig. Ungegliedert bedeutet, dass die Einzelhauser nicht in selbst-
standige Wohngebaude aufgeteilt werden durfen.

4. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Aullenwande des Hauptbaukorpers sind parallel zu den in der Plandarstellung eingetra-
genen Richtungspfeilen zu erstellen.

5. uberbaubare und nicht uberbaubare Grundstucksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Dem Hauptbaukorper untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne des § 5 (6) LBO
durfen die jeweilige Baugrenze je Gebaudeseite in Summe bis maximal 10 gm Grundflache
uberschreiten. Der Mindestabstand zu o6ffentlichen Verkehrsflachen betragt 3,0 m.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die Baugrenze durch einen Wintergarten
um bis zu 3,0 m auf einer Lange von maximal 40% der Gebaudeseite Uberschritten wird.
Der Mindestabstand zu offentlichen Verkehrsflachen muss min. 3,0 m betragen.

Landesrechtliche Bauvorschriften durfen nicht entgegenstehen. Es gelten die Hohenvor-
schriften unter Ziff. 2.3.

6. Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB i. V. m. § 14 (1) Satz 3 BauNVO, § 23 (5)
BauNVO und § 1 (6) und (9) BauNVO)

Soweit es sich um Gebaude handelt, werden im Plangebiet untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO pro Baugrundstuck zahlenmafig auf
1, groRenmalig auf maximal 22,5 ma Bruttorauminhalt und in ihrer Gesamthohe auf 3,0 m
begrenzt. Hiervon ausgenommen sind Mulleinhausungen, die einen Abstand von mindes-
tens 1,0 m zur offentlichen Verkehrsflache einhalten mussen.

In der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache sind Nebenanlagen und Einrichtungen nur zu-
lassig, wenn sie einen Mindestabstand von 3,0 m zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Mobilfunk-Sendeanlagen und Anlagen zur Nutzung von Windenergie (sog. Kleinwindanla-
gen) im Sinne des § 14 Absatz 2 BauNVO (i.V.m . § 1 Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO) sind auf
den Baugrundstucken unzulassig.

7. Offene Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 23 (5)
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BauNVO)

7.1  Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze/ Carports (Ga):

Oberirdische Garagen und uberdachte Stellplatze/ Carports sind innerhalb der Uberbauba-
ren Flachen allgemein zulassig. Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind sie nur auf den
dafur festgesetzten Flachen ,Ga" zulassig.

Uberdachte Stellplatze/ Carports sind Stellplatze ohne Seitenwande, die jedoch Uber Da-
cher verfugen, die auf Stutzen ruhen oder an der AuRenwand eines anderen Gebaudes be-
festigt sind.

7.2 Offene Stellplatze (St):

Offene Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen allgemein zulassig. Auf den
nicht Uberbaubaren Flachen sind sie nur auf den dafur festsetzten Flachen ,St* bzw.
,St/Ga" zulassig.

7.3 Tiefgaragen:

Tiefgaragen und unterirdische Stellplatze sind im gesamten raumlichen Geltungsbereich
unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Stellplatze im Untergeschoss der Hauptgebaude,
sofern sie sich innerhalb der Baugrenzen befinden sowie deren Zufahrten.

8. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Gemal Planeinschrieb werden offentliche Stralenverkehrsflachen festgesetzt.

Die innere Aufteilung und Gestaltung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Festset-
zung.

9. Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern soweit sie zur Herstel-
lung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Entlang der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen dient ein Streifen von 3,0 m Tiefe als
Flache fur Aufschuttungen, Abgrabungen Boschungen, Stutzmauern und Stralenunterbau-
ten, soweit er zur Herstellung des StralRenkorpers erforderlich ist.

10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Plan fur Geh-, Fahr- und/ oder Leitungsrechte festgesetzten Flachen sind von Be-
bauungen und Bepflanzungen mit Baumen und Strauchern freizuhalten. Die jederzeitige
Zuganglichkeit muss hergestellt werden.

L Die Flache L ist mit einem Leitungsrecht fur einen Regenwasser- und Abwasser-
kanal in Breite von 3,5 m zugunsten des zustandigen Ver- und Entsorgungstragers
zu belasten.

GF Die Flache GF ist mit einem Geh- und Fahrrecht gemaR Planfestsetzung zuguns-

ten der Angrenzer, der jeweiligen Flurstucke mit den Flurstucks-Nummern 763/2,
787,787/1, 788, 789, 790 und 9673, zugunsten der Stadt sowie zugunsten des
zustandigen Ver- und Entsorgungstragers zu belasten (Ziff. 13.2 Pflanzbindung —
private Grunflache ist zu beachten).

11. Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

11.1 private Grunflache Zweckbestimmung: Obstwiese (PG)

Gemal Planeinschrieb wird eine private Grunflache mit Zweckbestimmung Obstwiese (PG)
festgesetzt. Innerhalb der gekennzeichneten Flache sind Nebenanlagen unzulassig.

Ziff. 13.2 Pflanzbindung private Grunflache: Obstwiese ist zu beachten.
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11.2 Offentliche Griunflache — StralRenverkehrsgriin

Gemal} Planeinschrieb wird eine 6ffentliche Grunflache mit Zweckbestimmung StralRenver-
kehrsgrun festgesetzt.

Ziff. 13.3 Pflanzbindung offentliche Grunflache: Strallenverkehrsgrun ist zu beachten

12. MaBnahmen sowie Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (§
9 (1) Nr. 20 BauGB und § 1a (3) BauGB)

12.1 MaRnahmenflache M1 — Erhalt und Pflege der Feldhecke

Zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft ist auf der MalRnahmenflache
M1 die dort vorhandene Feldhecke dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Gehol-
ze sind durch Neupflanzung zu ersetzen. Die MalRnahmenflache ist von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

12.2 MaRnahmenflache M2 — Anlage einer Feldhecke (Flache zum Ausgleich i.S. § 1a (3)
BauGB)

Zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist auf der Manahmenflache M2 eine
Feldhecke durch Strauchneupflanzungen (als Rasterpflanzung 1m x 1m) mit einer Breite
von 2 m anzulegen. Die Pflanzenauswahl ist auf Arten der Artenverwendungsliste begrenzt.
Die MalRnahmenflache ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

12.3 Herstellung von privaten Stellplatzen und Zufahrten

Flachen fur Zufahrten sowie Flachen fur private Stellplatze sind in einer wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigung (sickerfahiges Pflaster, Belag mit Rasenfugen, Rasengitter-
stein, Schotterrasen) auszubilden. Die Tragschicht ist ebenfalls wasserdurchlassig herzu-
stellen.

12.4 Dachbegrunung und Dachmaterialien

Zu begrunende Flachdacher und flach geneigte Dacher (Ziffer B 1.2) sind mit einer Sub-
stratstarke von mindestens > 8 cm auszufuhren. Die Funktion der Dachbegrunung ist dau-
erhaft zu gewahrleisten.

Unbeschichtete Metallabdeckungen aus Blei, Kupfer und Zink sind als Dachflachen unzu-
lassig.

13. Flachen fur das Anpflanzen und Bindungen fur den Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a, b BauGB i.V.m. § 1a (3) BauGB)

13.1 Pflanzgebote auf privaten Grundstiicken — Anpflanzen von Baumen

Pro Baugrundstuck ist mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer, hochstammi-
ger Laub- oder Obstbaum gemal Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fur die
Pflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten: Stammumfang 16 — 18 cm (gemessen in
1,0 m Hohe). (siehe unter Hinweise C 16 Pflanzliste)

13.2 Pflanzbindung — private Grunflache: Obstwiese

Innerhalb der gekennzeichneten Flache ,private Grunflache — Obstwiese” sind die beste-
henden Altobstgehodlze dauerhaft zu pflegen und bei Abgang durch gebietsheimische,
hochstammige Obstgehdlze zu ersetzen. Fur Neupflanzungen gelten folgende Mindestquali-
taten: Stammumfang 16 — 18 cm (gemessen in 1,0 m Hohe).

Die innerhalb der privaten Grunflache bestehende Wiesenflache ist dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Unbefestigte Wege (Graswege) sind auf den laut Planeintrag festgesetzten
Flachen fur Geh- und Fahrrechte GF zulassig.

Seite 6 von 18



Stadt Eppingen
Bebauungsplan ,,Wolfsgasse* TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

13.3 Pflanzbindung — dffentliche Grunflache: Stralenverkehrsgriin

Das Strallenverkehrsgrun ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie vor Uberfahren zu
schutzen.

13.4 Allgemein

Im Rahmen der Pflanzgebote sind ausschlieBlich gebietsheimisch-standortgerechte Arten
zu verwenden. Die Verwendung von Nadelgehdlzen und Koniferen ist nicht zulassig. Es
konnen Pflanzen der Vorschlagsliste zur Artenverwendung (vgl. Hinweise C 16 Pflanzliste)
verwendet werden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten, abgangi-
ge Geholze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Innerhalb der Flachen mit Pflanzgebo-
ten sind zudem bauliche Anlagen und Nebenanlagen sowie Ablagerungen aller Art (auch
Gartenabfalle) unzulassig.

14. Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen (§ 9 (1a) Satz 2 BauGB i.V.m. § 1a (3) und §
135 a-c BauGB)

Die ermittelten plangebietsexternen und internen AusgleichsmafRnahmen und —flachen wer-
den den im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wolfsgasse® befindlichen Eingriffsfla-
chen zugeordnet.

Auf die Satzung der Stadt Eppingen zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen (KEBS)
vom 14.02.2012 wird hingewiesen.

Plangebietsinterne AusgleichsmalRnahmen

Die plangebietsinterne Ausgleichsmalinahme (Anlage einer Feldhecke) ist in der Plandar-
stellung mit dem Planeinschrieb ,M2* vermerkt.

Plangebietsexterne Ausgleichsmallnahmen

Um die verbleibenden Eingriffe im Umfang von 79.227 Okopunkten (vgl. Umweltbericht, Ka-
pitel 12) auszugleichen, werden MaRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Eppingen zuge-
ordnet.

Okokonto-MaRnahme: Trockenmauer

Ausgleichsflache Flurstucke
Trockenmauer im Gewann Bienhalde Teil-Flst. 9485, 9486, 9487/1, 9488/1, 9490,
9491, 9492

Die Bewertung der Okokonto-MafRRnahme , Trockenmauer im Gewann Bienhalde* wurde
gemal Anlage 2 Pkt. 1.3.5 Okokonto-Verordnung Uber den Herstellungskostenansatz im
Okokonto verbucht. Fur die Trockenmauer wurden Herstellungskosten in Hohe von
163.229 € (entspricht 652.916 Okopunkten) verbucht. Es erfolgt eine entsprechende Abbu-
chung von 19.426,75 € (entspricht 77.707 Okopunkte) vom Okokonto der Stadt Eppingen.
Es verbleibt ein Restwert von 143.802,25 € (entspricht 575.209 Okopunkten) auf dem Oko-
konto. Uber die Zuordnung kann das verbleibende Kompensationsdefizit vollumfanglich
ausgeglichen werden.

Okokonto-MaRnahme: Hecke

Ausgleichsflache Flurstuicke
Hecke in Eppingen-Elsenz, Gewann Teil-Fist. 10545
Renninger

Gemald § 32 Abs.4 Nr.3 NatSchG BW sind Eingriffe in besonders geschutzte Biotope nur
zulassig, wenn in angemessener Zeit ein gleichartiger Biotop geschaffen wird. Durch die
Planung gehen 95 gm Feldhecke verloren, 8 gm werden planintern ersetzt (M2).
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Im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens wurde als Ausgleichsmal3nahme eine Feldhecke
angelegt. Der Uberschussige Anteil von 425 gm wurde ins Okokonto eingestellt. Um die
MaRnahme verrechnen zu kdnnen, erfolgt eine Umrechnung in Okopunkte:

Ausgangswert: Acker (Code 37.11) 4 OP/gm
Planungswert: Feldhecke inkl. Entwicklungszeitraum (Code 41.22) 17 OP/gm
Aufwertungsgewinn: 13 OP/gm x 425 gm = 5.525 OP

Es erfolgt eine entsprechende Abbuchung von 1.520 Okopunkten vom Okokonto der Stadt
Eppingen. Es verbleibt ein Restwert von 4.005 Okopunkten auf dem Okokonto.

Uber die Zuordnung kann das verbleibende Kompensationsdefizit vollumfanglich ausgegli-
chen werden.

Auf der Grundlage der Zuordnung im Bebauungsplan kénnen die Eigentumer im Rahmen
eines Kostenerstattungsverfahrens oder im Rahmen der Umlegung mit der Kostentragung
belastet werden.
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B Ortliche Bauvorschriften

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1 Hauptdacher

Dachform/ Dachneigung:

In den Baufeldern sind Satteldacher (SD), Walmdacher (WD) und Zeltdacher (ZD) zulassig.
Als Satteldacher gelten auch versetzte Dachformen.

Es werden folgende Dachneigungen festgesetzt:

SD: Satteldach, Dachneigung 30° - 38°
WD: Walmdach, Dachneigung 20° - 35°
ZD: Zeltdach, Dachneigung 20° - 30°

Farbe und Material der Dacheindeckung:

Als Dacheindeckungen fur Dacher sind rote, rotbraune, anthrazitfarbene oder braunrot
engobierte Dachziegel oder Dachsteine sowie Dachbegriinungen zulassig.

Die Anforderungen nach Ziff. A 12.4 Dachbegriunung und Dachmaterialien sind einzuhalten.

1.2 Untergeordnete Dacher (Dacher von Garagen, uberdachten Stellplatzen/ Carports, Neben-
anlagen, Anbauten mit Ausnahme, der unter Ziff. 1.4 genannten)

Dachform/ Dachneigung:

Dacher von Garagengebauden, Nebenanlagen als Gebaude und Uberdachten Stellplatzen/
Carports sind als Satteldach, Walmdach und Zeltdach bis maximal 38° zulassig.

Fur Garagengebaude, Nebenanlagen als Gebaude und Anbauten sind Flachdacher und
flach geneigte Dacher bis maximal 7° zulassig, wenn diese begrunt werden. Eine Nutzung
als Dachterrasse ist zulassig, wenn die Terrasse durch Attikaaufkantungen von mindestens
1,0 m Hohe abgeschirmt wird.

Fur Uberdachte Stellplatze/ Carports sind Flachdacher bis maximal 7° zulassig, wenn diese
begrunt werden. Carports sind Stellplatze ohne Seitenwande, deren Dacher lediglich auf
Stutzen ruhen und / oder an der AuRenwand des Hauptgebaudes befestigt sind.

Die Anforderungen nach Ziff. A 12.4 Dachbegriunung und Dachmaterialien sind einzuhalten.

1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Summe der Breite von Dachaufbauten und Dacheinschnitten darf je Gebaudeseite ma-
ximal 40 % der jeweiligen Gebaudelange betragen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte mussen von der unteren Dachbegrenzung/ Traufe
mindestens 0,5 m (gemessen an der Vorderkante der oberen Dachhaut) sowie vom First
mindestens 1,0 m (gemessen in der Schrage) Abstand einhalten.

Abhangig von der Form des Hauptdaches sind mit Dachaufbauten und Dacheinschnitten
nachfolgende, seitliche Mindestabstande einzuhalten:

- Bei Satteldachern mindestens 1,0 m von der seitlichen Giebelwand.

- Bei Walmdachern und angewalmten Satteldachern mindestens 1,0 m von der seitli-
chen Giebelwand und mindestens 1,0 m von der seitlichen Dachflachenbegrenzung
(Grat) des Dachwalmes.

- Bei Zeltdachern mindestens 1,0 m von der seitlichen Dachflachenbegrenzung (Grat)
zur anschlieBenden Dachflache.

Der Abstand nebeneinander liegender Dachaufbauten und Dacheinschnitte muss mindes-
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tens 1,5 m betragen.
Verschiedene Formen von Dachaufbauten auf einer Gebaudeseite sind unzulassig.

Ein Nebeneinander von Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf einer Gebaudeseite ist
unzulassig.

Dachaufbauten auf Nebenanlagen sind unzulassig.

Wiederkehre (Querhauser) und Zwerchgiebel

Wiederkehre (Querhauser) und Zwerchgiebel sind ausschlieBlich bei einer Dachneigung
groler 35° zulassig und durfen 40% der jeweiligen Gebaudelange bzw. -breite nicht Uber-
schreiten.

Die Firsthohe von Wiederkehren (Querhausern) und Zwerchgiebeln muss den First des
Hauptdaches um mindestens 1,0 m unterschreiten.

Die Wandhohe von Wiederkehren (Querhausern) und Zwerchgiebeln darf die Wandhdhe
des Hauptdaches um maximal 1,0 m Uberschreiten.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie - Solaranlagen

Bei Hauptdachern (Sattel-, Walm- und Zeltdach) ist eine Aufstanderung abweichend von der
Dachneigung unzulassig; Anlagen zur Nutzung von solarer Energie sind nur parallel zur
Dachneigung montiert zulassig. Die Montage kann ins Dach integriert oder auf der Dachde-
ckung erfolgen. Ein Uberschreiten des Dachfirstes ist nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Als Materialien fur GebaudeaulRenflachen sind Holz, Putz, Naturstein, Sichtbeton oder Glas
zulassig. Holzverschalungen sowie Fassadenplatten aus Holzwerkstoffen oder Faserzement
sind zulassig, regional untypische Holzblockhauser sind jedoch unzulassig. (Ein regional un-
typisches Holzblockhaus ist ein in Blockbauweise errichtetes Gebaude mit Wanden aus
ubereinanderliegenden, rohen oder bearbeiteten Baumstammen.)

Auler Glas sind hochglanzende und lichtreflektierende Materialien als Auflenwandmateria-
lien nur zulassig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Metallverkleidungen sind nur fur untergeordnete Gebaudeteile zulassig.

Gestaltung von Garagen und Stellplatzen

Bei Garagenbauten sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden bzw. nicht reflektieren-
den Materialien zu verwenden.

Gestaltung von Nebenanlagen

Es sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden bzw. nicht reflektierenden Materialien zu
verwenden.

Anlagen zur Unterbringung von Millbehaltern:

Den offentlichen Verkehrsflachen zugewandte Platze und Einrichtungen fur bewegliche, pri-
vate Abfallbehalter sind jeweils auf dem Grundstuck wahlweise in das Hauptgebaude, in
Garagenbauten, in Pergolen oder in die Grundstuckseinfriedung zu integrieren und, sofern
sie nicht baulich eingebunden sind, zu begrunen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Allgemein
Nicht Uberbaute und nicht der Erschlieung dienende Flachen sind gartnerisch anzulegen
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und dauerhaft zu unterhalten bzw. gemal den Vorgaben der textlichen Festsetzungen
(Pflanzgebote) zu gestalten.

2.2  Stutzmauern und Boschungen

Aus topografischen Grunden erforderlich werdende Stutzmauern zur Uberwindung von Ho-
henunterschieden sind bis zu einer Hobhe von maximal 0,8 m zulassig.

Es durfen maximal 2 Stutzmauern hintereinander errichtet werden. Der Mindestabstand der
Stutzmauern zueinander muss mindestens 0,5 m betragen. Der Zwischenraum ist gartne-
risch anzulegen und zu begrunen. Weitere Hohenunterschiede sind mit einem Verhaltnis 1:2
(Hohe:Breite) oder flacher abzuboschen.

Hiervon ausgenommen sind Stutzmauern an Grundsticksgrenzen entlang von Zufahrten zu
Garagen und Stellplatzen im Grenzbau.

Stutzmauern haben einen Mindestabstand von 0,5 m zur offentlichen Verkehrsflache einzu-
halten.

Stutzmauern zu offentlichen Verkehrsflachen sind als Natursteinmauern, Betonwanden mit
Natursteinvorsatz oder Gabionen auszubilden.

Gemal § 74 (1) Nr. 6 LBO wird festgesetzt, das verfahrensfreie Stutzmauern im Sinne des
§ 50 LBO, die Erfordernis einer Kenntnisgabe nach § 51 LBO bedurfen. Es wird auf das
Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-Wurttembergs verwiesen.

2.3  Aufschittungen
Aufschittungen sind nur bis maximal 1,5 m Hohe gegenuiber dem vorhandenen Gelande
zulassig.
Gegenuber Nachbargrundstucken sind Aufschuttungen in einer Neigung von 1:2 (Ho-
he:Breite) oder flacher abzubbdschen.

Gemald § 74 (1) Nr. 6 LBO wird festgesetzt, das verfahrensfreie Aufschuttungen im Sinne
des § 50 LBO, die Erfordernis einer Kenntnisgabe nach § 51 LBO bedurfen. Es wird auf das
Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-Wurttembergs verwiesen.

3. Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

3.1 Allgemein

Es wird auf das Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-Wurttemberg verwiesen. Hierbei sind
u.a. mit toten Einfriedigungen gegenuber Grundstucken, die landwirtschaftlich genutzt wer-
den, ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Mit Hecken bis 1,80 m Hohe ist
ein Abstand von 0,5 m, mit hoheren Hecken ein entsprechend der Mehrhbhe groRerer Ab-
stand einzuhalten.

Stacheldraht sowie geschlossene Einfriedungen sind unzulassig.

3.2 Als Grundstuckseinfriedungen gegenuber dffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

- lebende Hecken bis maximal 0,8 m Hohe (siehe C 16 Pflanzliste)

- Holzzaune mit senkrechter Lattung bis maximal 0,8 m Hohe

- Metallzaune in transparenter Bauweise bis maximal 0,8 m, wenn diese in die
Hecke integriert sind.

Als Bezugspunkt fur die Hohe gilt Hinterkante Gehweg/ Schrammbord der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache.
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3.3 Als Grundstuckseinfriedungen am suidlichen Rand des Geltungsbereiches im Teilbereich A
sowie am oOstlichen Rand des Geltungsbereiches im Teilbereich B sind zulassig:

- lebende Hecken bis maximal 1,2 m Hohe (siehe C 16 Pflanzliste)
- Holz- und Metallzaune in transparenter Bauweise (maximaler Schlieungsgrad
50 %) bis maximal 1,0 m Hohe, wenn diese in die Hecke integriert sind.

3.4 Als Grundstuckseinfriedungen zwischen den privaten Grundstiicken sind zulassig:

- lebende Hecken bis maximal 1,2 m Hohe (siehe C 16 Pflanzliste)
- Holz- und Metallzaune in transparenter Bauweise bis maximal 1,0 m Hohe, maxi-
maler SchlieBungsgrad 50 %

3.5 Sichtschutzanlagen

Sichtschutzanlagen sind bis zu einer Hohe von 2,0 m in Form von Hecken oder Blenden aus
Holz zulassig. Sichtschutzanlagen mussen einen Abstand von mindestens 2,0 m zur offent-
lichen Verkehrsflache einhalten. Das Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-Wurttemberg ist
entsprechend zu beachten.

4. Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind bis zu einer GesamtgroRe von 0,5 gm und maximal an einer Gebau-
deseite an der Statte der Leistung zulassig.

Die Anbringung von Werbeanlagen oberhalb der Traufkante/ Attika der Gebaude auf dem
Dach oder Dachgesims ist unzulassig.

Werbeanlagen in Form von Wechsellicht, Lauflicht, elektronischen Laufbandern, Boostern,
Videowanden oder Werbeanlagen mit dynamischen oder beweglichen Teilen sowie Fahnen
sind unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

5. AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
Auf jedem Gebaude ist maximal eine AuRenantenne zulassig.

Parabolantennen auf Dachflachen mussen der Farbgebung der Dacheindeckung entspre-
chen.

6. Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Gemal § 74 (2) Nr. 2 LBO wird die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 (1) LBO)
erhoht; fur diese Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend. Es gilt:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellplatze je
Wohnung Uiber 50 gm Grundflache festgesetzt.

Die Stellplatze und Garagen sind auf den jeweiligen Baugrundstucken herzustellen.

7. Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Anlage von Niederspannungsfreileitungen zur
Stromversorgung unzulassig.
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C Hinweise

1.

5b.

5a.

Denkmalschutz/ Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte archaologische Funde entdeckt wer-
den. Diese sind unverzuglich dem Landesdenkmalamt Baden Wurttemberg anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehodrde oder das Landes-
denkmalamt mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetztes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN
18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfuhrung von Baumafinahmen und anderen Veranderungen der
Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten
und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal} zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf} zu begrenzen. Der Bodenaushub ist,
soweit moglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf den Baugrundstucken selbst wie-
der einzubauen. Uberschussiger Bodenaushub ist zu vermeiden. (§ 1a Abs. 1 BauGB und §
10 Nr. 3 LBO).

Schutz des Oberbodens

Zum Schutz des Oberbodens im gesamten Gebiet ist dieser, gemal DIN 18915 (Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau) vor Beginn der Baumaflinahmen abzutragen und fachge-
recht zu lagern. Die durch schwere Maschinen und den Baubetrieb entstandenen Boden-
verdichtungen sind durch Lockerungsmaflinahmen zu beseitigen. Nach Bauabschluss ist der
Oberboden wieder auf die zu bepflanzenden Flachen aufzubringen.

Alternativ kann der abgetragene wertvolle Oberboden auf anderen landwirtschaftlichen Fla-
chen aufgebracht werden, z.B. in Gebieten, bei denen die Flurbilanz Grenzflur ausweist. Die
MaRnahme ist mit dem LRA Heilbronn abzustimmen.

Altlasten/ Bodenbelastungen

Innerhalb des Plangebiets liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Werden bei den Aushub-
arbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mullruckstande, Verfarbung des
Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches) ist das Landratsamt Heilbronn sofort zu benach-
richtigen.

Geologie / Baugrund

Es wird auf das Ingenieurgeologische Flachengutachten des Ingenieurburos Toniges GmbH
Beratende Geologen und Ingenieure Sinsheim vom 22. Juni 2015 hingewiesen. Dieses ist
Anlage des Bebauungsplanes.

Das Gutachten kann Einzelgutachten fur die jeweiligen Bebauungen nicht ersetzen, die Er-
stellung eines vorhabenbezogenen Baugrundgutachtens im Rahmen der Plandurchfuhrung
wird empfohlen.

Versorgungsleitungen
Versorgungsleitungen / Bestandsleitungen

Im Geltungsbereich sind Bestandsleitungen vorhanden. Vor Beginn von Baumalnahmen
besteht Erkundungspflicht bei den Versorgungstragern.

Versorgungsleitungen (§ 126 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Stadt ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anliegergrundstiucken Stral3enbe-
leuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahmsweise Verteilerkasten und Fernmel-
deanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.
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6. Verlegung von Telekommunikationsleitungen

Bei der Abwagung Uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen von §
68 (3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuellen Erschei-
nungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der offentlichen
Raume unter Berucksichtigung der dem Bebauungsplan beigefugten ortlichen Bauvorschrif-
ten die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel an-
gesehen.

7. Abwassersatzung / gesplittete Abwassergebuhr
Auf die Abwassersatzung- Abws der Stadt Eppingen wird hingewiesen:

http://www.eppingen.de/fileadmin/dokumente/verwaltung-
politik/Ortsrecht/Abwassersatzung_per_01.01.2013.pdf

Gem. § 40 a dieser Satzung erfolgt die Bemessung der Niederschlagswassergebuhr in Ab-
hangigkeit vom Versiegelungsgrad des Grundstuckes und bei Dachbegruinung von der Di-
cke des Schichtaufbaus.

Die Anforderungen der Abws fur eine etwaige Minderung der Niederschlagswassergebuhr
sind ggf. hoher als die im Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Mindestanforderun-
gen an Art und Mal3 der Grundstiicksversiegelung und Dachbegriunung.

8. Geruchsimmissionsschutz

Es wird auf die Geruchsimmissionsprognose des Ingenieurburos Lohmeyer GmbH & Co.
KG, Karlsruhe (Projekt 62527-13-04) vom Januar 2015 hingewiesen. Dieses ist Anlage des
Bebauungsplanes.

Auszug aus dem Gutachten (S. 11 und S. 20):
In Eppingen-Elsenz bestehen nach Aussage des Baurechtsamtes der Stadt Eppingen der-
zeit sechs aktiv bewirtschaftete Tierhaltungsanlagen.

Die berechnete gewichtete Gesamtbelastung an Geruch zeigt Geruchshaufigkeiten von
uber zwei Prozent der Jahresstunden nur in der naheren Umgebung der einzelnen Ge-
ruchsemittenten. Fur das Plangebiet berechnet sich eine Geruchsstundenhaufigkeit von un-
ter 2 % der Jahresstunden. Der Immissionswert fur Wohngebiete von Geruchshaufigkeiten
bis zu 10 % der Jahresstunden wird im gesamten Plangebiet eingehalten.

9. Zeitliche Beschrankung fur Fall-, Rodungs- und Schnittarbeiten

Notwendige Fall-, Rodungs-, und Schnittarbeiten sind aus artenschutzrechtlichen Grunden
nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit und auf3erhalb der Aktivitatsphase von Fledermausen zu-
lassig. Der Zulassige Zeitraum fur die Geholzentnahme ist von Oktober bis Februar be-
schrankt (Vermeidung des Verbotstatbestandes §44 BNatSchG).

(Vgl Spezielle artenschutzrechtliche Prufung zum Bebauungsplan erstellt von GOG Detzel &
Matthaus, Stand Marz 2015)

10. Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen

Es wird auf die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfla-
chen bei Baumalinahmen) sowie auf die RAS-LP 4 (Richtlinien fur die Anlage von Stral3en,
Teil: Landschaftspflege Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren
bei BaumaRnahmen) verwiesen.

11. Hinweise zur Bauausfuhrung bei Telekommunikationsanlagen

Bei der Bauausfuhrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das ,Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesell-
schaft fur Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 (v.a. Abschnitt 3) zu beachten.
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12. Klimaschutz / Okologische Empfehlungen

Aus Grunden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwunscht. Im Rah-
men der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig.

Bei der Baustoffauswahl ist auf die Verwendung von umweltvertraglichen und recyclingfahi-
gen Baustoffen zu achten.

13. Umweltschonende Beleuchtung

Bei der Auswahl der Beleuchtung ist bei der Dimensionierung der Hohe und Anzahl der
Leuchten sowie bei der Wahl des Leuchtmittels zu berucksichtigen, dass eine Storung fur
Tier- und Pflanzenwelt sowie des Wohnumfeldes minimiert oder ausgeschlossen wird. Ge-
eignet sind hierzu Lampen mit einem niedrigeren Blau- und Ultraviolettspektrum (z.B. LED).
Des Weiteren sind Leuchten zu verwenden, die abgeschirmt sind und nur gewuinschte Be-
reiche erhellen.

14. Hinweis auf angrenzende landwirtschaftliche Bewirtschaftung

Durch die umgebenen landwirtschaftlichen Flachen konnen auch bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung Emissionen wie z. B. Staube, Geruch, Larm und Pflanzenschutzmittelab-
drift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und sind durch die geplante
Nutzung hinzunehmen.

15. Nachbarrecht
Um Verschattungen und andere Beeintrachtigungen landwirtschaftlicher Kulturen zu ver-
meiden, ist mit Anpflanzungen, die in Verbindung mit den geplanten Maf3nahmen stehen,
ein ausreichender Abstand zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Kulturen einzuhalten,
der mindestens den Erfordernissen nach dem Nachbarrecht Baden-Wurttemberg entspricht.
Die Bestimmungen des Gesetzes Uber das "Nachbarschaftsrecht Baden-Wurttemberg -
NRG" zu beachten.

16. Pflanzliste

Bei Anpflanzungen sollten nur gebietsheimische Gehblze fur das Gemeindegebiet Eppingen
aus der folgenden Liste verwendet werden.

Die Pflanzen sollen aus dem Herkunftsgebiet Nr. 7 (Suddeutsches Hugel- und Bergland)
stammen. Die fett gedruckten Arten sind bevorzugt zu verwenden.’

Das Anpflanzen von Koniferen und Nadelgehdlzen ist nicht zulassig.

Baume:
Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Zweigriffeliger Weilldorn Crataegus laevigata
Eingriffeliger WeilRdorn Crataegus monogyna
Rotbuche Fagus sylvatica
Faulbaum Frangula alnus
Gewbohnliche Esche Fraxinus excelsior
Zitterpappel Populus tremula
Vogel-Kirsche Prunus avium

1 Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wiirttemberg: Naturschutz-Praxis, Landschaftspflege 1: Gebietsheimische Geholze in
Baden-Wiirttemberg. Das richtige Griin am richtigen Ort. - 1. Auflage 2002
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Gewbhnliche Traubenkirsche

Prunus padus

Trauben-Eiche

Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Sal-Weide Salix caprea
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Fahl-Weide Salix rubens
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Trauben-Holunder

Sambucus racemosa

Speierling Sorbus domestica
Elsbeere Sorbus torminalis
Winter-Linde Tilia cordata
Feld-Ulme Ulmus minor

... sowie standortgerechte, gebietsheimische Obstbaumsorten (Hinweis: Es sind
heimische Obstbaumsorten u.a. nach Empfehlungen des Verband der Bediensteten
fur Obstbau, Gartenbau und Landespflege Baden-Wurttemberg e.V. zu verwenden.

Straucher:

Deutscher Name

Botanischer Name

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Gewohnliche Hasel

Corylus avellana

GewoOhnliches Pfaffenhiitchen

Euonymus europaeus

Gewbohnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Schlehe

Prunus spinosa

Echter Kreuzdorn

Rhamnus cathartica

Echte Hunds-Rose

Rosa canina

Gewobhnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Rankgewachse:
Deutscher Name Botanischer Name
Efeu Hedera helix
Kndterich Polygonum aubertii
Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata

Zur Sicherung des Wuchserfolges sind notwendige Rank- oder Kletterhilfe zur Ver-

fugung zu stellen.

17. Bauvorlage - Pflanzplan

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist den Bauvorlagen ein Pflanzplan (Freiflachen-
gestaltungsplan mit Darstellung und Erlauterung der gringestalterischen MalRnahmen) bei-

zufugen.

D Anlagen zum Bebauungsplan und zu den ortlichen Bauvorschriften,

Fachgutachten
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= Begrundung zum Bebauungsplan ,Wolfsgasse” und den zugehorigen Ortlichen Bauvor-
schriften

= Umweltbericht mit integrierter Grunordnungsplanung und Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung

= Ingenieurgeologisches Flachengutachten des Ingenieurburos Toniges GmbH Beratende
Geologen und Ingenieure Sinsheim vom 22. Juni 2015

= Spezielle artenschutzrechtliche Prufung zum Bebauungsplan erstellt von GOG Detzel &
Matthaus vom Marz 2015

=  Geruchsimmissionsprognose des Ingenieurbiros Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe
(Projekt 62527-13-04) vom Januar 2015
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E Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 19.05.2015
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 17.07.2015
§ 2 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 20.07.2015
§ 3 Abs. 1 BauGB bis 20.08.2015
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli- vom 20.07.2015
cher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 20.08.2015
§ 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschlieRlich Offenlagebe- am 14.06.2016
schluss

Ortsuibliche Bekanntmachung der Auslegung am 24.06.2016
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begrundung vom 04.07.2016
gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt bis 05.08.2016
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 22.06.2016
sowie der Nachbargemeinden bis 05.08.2016
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Betroffenenbeteiligung am 26.08.2016
§ 4a Abs. 3 BauGB

Beschluss uber Anregungen am 20.09.2016
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans am 20.09.2016
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften am 20.09.2016
§ 74 Abs. 1und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GmO/ BW

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit am 23.09.2016
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und der Ortlichen BAu-

vorschriften

gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung,
dem Textteil (planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften) und der Begrundung
sowie der Erklarung uber die Berucksichtigung der Umweltbelange durch Zeichnung, Farbe,
Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Satzungsbeschlissen des Gemeinderats Uberein-
stimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvorschriften beachtet
wurden.

ausgefertigt:
Eppingen, 22.09.2016

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
Gahkopf 18 « 70192 Stuttgart

T 0711.25509550
info@wick-partner.de
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Thalmann, Burgermeister Planverfasser
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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wolfsgasse® im Stadtteil Eppingen-Elsenz beabsichtigt
die Stadt Eppingen in Fortfuhrung einer mafvollen und mafistabsgerechten Siedlungsentwicklung
ein attraktives Wohngebiet zu schaffen, um auch kunftigen Nachfragebedarf nach Wohnraum in
diesem Ortsteil befriedigen zu konnen. Ziel ist die Realisierung von bedarfsgerechtem Wohnraum in
Form von Einfamilienhausern bei gleichzeitiger Arrondierung des Siedlungsrandes unter sensiblem
Bezug des in diesem Bereich noch dorflichen Ortsbilds und der noch vorhandenen Malstablichkeit
des Ortes unter Berucksichtigung der bereits vollzogenen baulichen Erweiterungen.

Generell gibt es in der Stadt Eppingen eine erhdhte Nachfrage nach Wohnbaugrundstucken. Dies
wird dadurch verdeutlicht, dass in den letzten Jahren ausgewiesene Wohnbauflachen wie zum Bei-
spiel das Baugebiet Vogelsgrund Il und Freudenhalde in kurzer Zeit fast vollstandig aufgesiedelt sind
und weitere Nachfragen nach Wohnbaugrundstucken vor allem im Bereich des Einfamilienhauses
bestehen.

Flachenpotenziale fur eine Innenentwicklung und mogliche Nachverdichtung wurden durch das
MELAP-Programm erfasst, analysiert und untersucht. Im Rahmen des erstellten Konzeptes zur In-
nenentwicklung wurden Leitlinien, Planungsansatze und Umsetzungsstrategien zur Innenentwick-
lung fur die Gesamtstadt sowie deren einzelnen Stadtteilen erstellt. Innerhalb dieses Leitbildes be-
stehen die Zukunftsaufgaben des Stadltteils Elsenz fur den Gesamtraum in einer mafvollen Wohn-
bauentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung.

Trotz des Konzeptes zur Innenentwicklung konnen nicht ausreichend viele Grundsticke im Rahmen
der Innenentwicklung aktiviert werden. Die erfassten Potenzialflachen zur Nachverdichtung kénnen
daher den Bedarf zur Innenentwicklung kurz- bis mittelfristig nicht decken. Dies ist insbesondere
darin begrundet, dass die Flachen uberwiegend in der Hand privater Eigentumer derzeit nicht ver-
fugbar sind und eine Innenentwicklung grundsatzlich im Konsens erfolgen soll.

Um nun aus Sicht der Stadtverwaltung und Stadtentwicklungsplanung auch einer kuinftigen Nachfra-
ge Rechnung zu tragen, soll die bereits in der 3. Gesamtfortschreibung des FNP als geplante Wohn-
bauflache ausgewiesene Flache im Flachennutzungsplan im Sudosten des Ortsteils planungsrecht-
lich gesichert werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wolfsgasse* beabsichtigt die Stadt
Eppingen in Fortfuhrung einer mafRstabsgerechten und dem Ortsteil maRstablichen Siedlungsent-
wicklung ein attraktives Wohngebiet zu schaffen, um somit den ortlichen Bedarf auch kunftig decken
zu kénnen.

Mit dem Rahmenplan liegt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. eine stadtebauliche Pla-
nung vor, die das Grundgerust fur die konkrete verbindliche Bauleitplanung bildet. Der Rahmenplan
macht die beabsichtigte raumliche Gliederung des Plangebietes deutlich und zeigt die Vernetzung
mit dem Umfeld auf (siehe Ziff. 9).

2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Flache ,Wolfsgasse” stellt fur den Stadtteil Elsenz eine Entwicklungsflache fur das Wohnen dar,
die bestehende Siedlungssporne gegenuber der Ortsmitte einbindet.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, die Voraussetzungen fur eine geordnete,
mafvolle und standortgerechte Nutzungsentwicklung zu schaffen. Durch die Uberplanung werden
die vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche ,Weisenberg® nordlich und ,Freudenhalde” sudlich sinnvoll
erganzt, arrondiert und in das Ortsgefuge integriert.

Folgende Entwicklungsziele sind von besonderer Bedeutung:

* Sicherung von Siedlungsflachen fur die ortsansassige Bevolkerung im Sinne der Eigenent-
wicklung

e Sicherung bestehender sozialer Infrastruktureinrichtungen durch die Stabilisierung der Be-
volkerungszahl

* Umsetzung von in mehreren Stufen entwickelten Zielplanungen als Ausdruck des kommuna-
len Planungswillen

¢ Raumbildung und geordnete Bebauung entlang der Weisenbergstralle unter Berucksichti-
gung der MaRstablichkeit des Ortes
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* Einbindung und Arrondierung des Siedlungsrandes

* Einbezug der topografischen Gegebenheiten, d.h. der Hanglage mit Blickbeziehung in Rich-
tung Ortsmitte (West-Ost-Orientierung)

* gute Vermarktbarkeit der Grundstucke (Wahrung des Ortsbildes bei gleichzeitig gro3zugi-
gem Rahmen fur Bauherren)

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsteht ein Wohngebiet, das den Anforderungen
der potenziellen Bewohner gerecht wird, aber auch dem dorflichen Charakter dieser landlichen Re-
gion Rechnung tragt. Ferner soll das Gebiet zur Arrondierung des Siedlungsrandes beitragen und
den vorhandenen ,Sporn® zwischen der nordlich gelegenen Wohnsiedlung am Weisenberg und der
sudlich gelegenen Wohnsiedlung Freudenhalde schliefen und sich somit harmonisch in seine Um-
gebung einfugen.

3 Bebauungsplanverfahren

Fur das Plangebiet ist im Hinblick auf eine mafistabsgerechte Wohnsiedlungsentwicklung zur Vorbe-
reitung des Bauleitplanes von Seiten der Verwaltung in Zusammenarbeit mit dem Planungsburo
Wick + Partner aus Stuttgart ein Rahmenplan erstellt worden. Mit dem Rahmenplan liegt ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept bzw. eine stadtebauliche Planung vor, die das Grundgerust fur die
konkrete verbindliche Bauleitplanung bildet. Der Rahmenplan macht die beabsichtigte raumliche
Gliederung des Plangebietes deutlich und zeigt deren Vernetzung und Anbindung mit dem Umfeld
auf.

In der Sitzung des Ortschaftsrates Elsenz am 17.12.2014 wurde dem Gemeinderat empfohlen, den
Rahmenplan (Stand 08.10.2014) zur Entwicklung des Baugebiets ,Wolfsgasse“ zu beschlieffen und
auf dieser Grundlage das Bebauungsplanverfahren einzuleiten.

In seiner Sitzung vom 10.03.2015 hat der Technische Ausschuss dem Gemeinderat empfohlen, den
stadtebaulichen Rahmenplan (Stand 08.10.2014) zu beschlielen und auf dieser Grundlage das
Bebauungsplanverfahren einzuleiten.

Am 19.05.2015 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Wolfsgas-
se” Plan-Nr. 3.012 gemaR § 2 BauGB gefasst.

4 Umwelt- und Naturschutz

Gem. § 2 (4) BauGB wurde fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprufung durchgefuhrt,
in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden. Die Er-
gebnisse sowie eine Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung finden sich im beigefugten Umweltbericht
(Anhang), in den aufgrund der erhdohten Anforderungen an die Gestaltung der Freibereiche ein
Grunordnungsplan integriert wurde.

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. § 1 (7) und § 1a BauGB angemessen durch die Pla-
nung berucksichtigt, negative Umweltauswirkungen kdonnen durch die getroffenen Festsetzungen
und die auRerhalb des Geltungsbereichs liegenden MalRnahmen vermieden bzw. ausgeglichen wer-
den.

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen fanden jeweils in den Textlichen Festsetzungen unter Ziff. 11, 12, 13 und 14, unter den
Ortlichen Bauvorschriften unter Ziff. 2 und 3 sowie unter den Hinweisen unter Ziff. 2, 9 und 14 Be-
rucksichtigung und entsprechenden den MalRnahmen aus dem Grunordnungsplan (Ziff. 8).

5 Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Grofle von 0,97 ha und umfasst die Flurstucke Nummer 787, 787/1,789,
9668 und 9669 sowie Teilbereiche der Flursticke Nummer 9666 (Weisenbergstralie), 9667 (Grun-
weg) und 9672 (Feldweg). Die detaillierten Grenzen des Geltungsbereichs sind der Plandarstellung
zu entnehmen.

Der Geltungsbereich umfasst Teilbereiche (Fahrbahn und sudlichen Gehweg) der bereits bestehen-
den WeisenbergstralRe. In der WeisenbergstralRe befindet sich ein Mischwasserkanal, welcher das
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Wohngebiet Weisenberg nordlich des Plangebietes erschlie3t. Die Entwasserung des neuen Bauge-
bietes erfolgt jedoch im Trennsystem. Hierbei wird in der Weisenbergstralle ein neuer Regenwas-
serkanal hergestellt. Dieser wird ausreichend dimensioniert, um auch mogliche Siedlungserweite-
rungen Richtung Osten sowie Westen mit ca. 50 weiteren Bauplatzen aufnehmen zu konnen. Daher
ist dieser Bereich der Weisenbergstralle im Geltungsbereich des Plangebietes enthalten.

6  Ubergeordnete Planungen

6.1 Lage im Raum - Landesentwicklungsplan/ Regionalplan

Die Stadt Eppingen liegt auf der Landesentwicklungsachse (Bretten) — Eppingen — Schwaigern —
Leingarten — Heilbronn — Weinsberg — Obersulm — Bretzfeld — Ohringen — Neuenstein/ Waldenburg/
Kupferzell — Untermunkheim — Schwabisch Hall — lishofen — Crailsheim — (Feuchtwangen).

Im Regionalplan Heilbronn-Franken ist die Stadt Eppingen als Unterzentrum im landlichen Raum im
engeren Sinne mit Ubernahme von mittelzentralen Teilfunktionen eingeordnet. Die Stadt wird als
Vorschlag zum Mittelzentrum gefuhrt.

Orientiert an ihrer zentralortlichen Funktion, ihrer jeweiligen Gemeindegrofle, der Lage auf einer
Entwicklungsachse werden dem Unterzentrum Eppingen ebenfalls Siedlungsbereiche zur Einord-
nung gewichtigerer Siedlungsentwicklungen festgelegt. Dies betrifft den Kernort von Eppingen.

Der Stadtteil Eppingen-Elsenz ist in die Strukturkategorie ,Landlicher Raum im engeren Sinne“ ein-
geordnet. Der Landliche Raum im engeren Sinne ist als eigenstandiger Lebens- und Wirtschafts-
raum so zu entwickeln, dass sich seine Teilraume funktional erganzen. Dazu sollen die Wohnqualitat
schonend genutzt, ausreichende Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemesse-
ner Nahe bereitgehalten und funktionsfahige Freiraume fur Land- und Forstwirtschaft, Okologie so-
wie Erholung und Tourismus erhalten werden (Auszug aus dem Regionalplan. S.17). Im Regional-
plan ist die Flache ,Wolfsgasse” ohne regionalplanerische Festsetzungen dargestellit.

Siedlungsdichte

Als Planziel des Regionalplanes Heilbronn-Franken 2020 fur neue Wohngebiete in Gemeinden mit
Eigenentwicklung wird eine Siedlungsdichte von 40 EW/ ha Bruttobauland vorgegeben. Bezogen auf
die Zahl der moglichen Wohneinheiten (WE) von ca. 16 WE (= ca. 13 mogliche Bauplatze mal 1,2
WE) im Plangebiet und einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,2 EW/ WE ergibt sich daraus
eine Siedlungsdichte von ca. 36 EW/ ha Bruttobauland. Durch den voraussehbaren ortlichen Bedarf
an Einfamilienhausern kann von einer hoheren Belegungsdichte als von 2,2 EW/ WE ausgegangen
werden. So dass der regionalplanerischen Vorgabe somit entsprochen werden kann.

6.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan ist das uberwiegende Gebiet ,Wolfsgasse® als zukunftige Wohn-
bauflache ausgewiesen; im westlichen Bereich als Flache fur die Landwirtschaft. Das Plangebiet
wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet gemal Flachennutzungsplan sowie die land-
wirtschaftliche Flache als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Obstwiese ausgewiesen und
ist somit aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan entwickelt.
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Auszug aus dem rechtsgiiltigen
FNP 2017 ,Verwaltungsraum Ep-
pingen*

4

Unter Einbezug der vorhandenen Gegebenheiten (Baulucken, Leerstande, Nachverdichtungspoten-
ziale, Reserveflachen) und den errechneten prognostizierten Bevolkerungsentwicklungen wurden
kuinftige Wohnbedarfe errechnet und auch fur den Stadtteil Elsenz im Rahmen der Eigenentwicklung
mafvoll festgelegt. Dadurch sollen maRstabs- und charakterverandernde Entwicklungen, die sich
durch unverhaltnismalige Wohnbau- und Gewerbeflachen ergeben, verhindert werden.

7 Belange der Landwirtschaft

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gebiet fur Wohnbauflachenentwicklung dargestellt.
Die Entscheidung uber die Inanspruchnahme der neu Uberplanten Flachen fur die Siedlungsentwick-
lung ist bereits in der Vergangenheit erfolgt. Auf Ebene der Flachennutzungsplanung wurden, fur
den fur den Stadtteil Elsenz prognostizierten Wohnraumbedarf, mehrere Flachen im Ortsteil unter-
sucht und nach ihrer Eignung bewertet. Hierbei wurden ebenso die Bodenbonitaten in die Bewertung
und Eignung der Flachen einbezogen, welche im Ortsteil Elsenz alle ahnlich zu bewerten sind. Die
betreffende Flache liegt als eine Art ,Tasche® bzw. ,Sporn* zwischen zwei bestehenden Baugebie-
ten. Mit seiner Tiefe von ca. 70 m und einer Lange von ca. 100 m ist das Plangebiet allseitig/ dreisei-
tig von Wohnbebauung umgeben bzw. eingekreist und fur eine intensive landwirtschaftliche Nutzung
nicht optimal geeignet.

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutz-
ter Flachen zu begrunden und darzulegen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden
mit der Erstellung eines Rahmenplanes verschiedene Varianten hinsichtlich einer mafvollen und
mafstabsgerechten Nutzung dieser Flache gepruft. Das Ergebnis stellt einen schonenden Umgang
mit Natur und Landschaft, der Erholungsnutzung sowie die optimalen Festsetzungen in Abwagung
mit den Nutzungsinteressen sicher.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum und wer-
den gegenlaufig von zwei Landwirten gepachtet. Durch die Planung werden der Landwirtschaft,
wenn auch in geringem Umfang, hochwertige Flachen von ca. 7.000 gm dauerhaft entzogen. Gemaf
Flurbilanz befindet sich die Flache in der Vorrangflur Stufe I. Demnach handelt es sich ,iiberwiegend
um landbauwiirdige Flachen in denen Fremdnutzungen ausgeschlossen bleiben miissen.” Im Stadt-
teil Elsenz ebenso wie im ubrigen Gemeindegebiet Eppingen zahlen nahezu alle Landwirtschaftsfla-
chen zur Vorrangflur Stufe I. Eine weitere Entwicklung im Auf3enbereich ware auf dieser Grundlage
nicht mehr moglich.

Nach Aussage des Bauernverbands Elsenz, Herr Jochen Volz, Telefonat vom 24.08.2015, liegt
durch die Planung keine Existenzgefahrdung landwirtschaftlicher Betriebe vor. Die Entwicklung bzw.
der Bestand landwirtschaftlicher Betriebe wird durch die Planung nicht behindert oder beeintrachtigt.
Die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen werden in ihrem Umfang nur minimal beschnitten. Die
Gemeinde priorisiert daher die Einbeziehung der landwirtschaftlichen Flachen in die Wohnbaufla-
chen und damit die Arrondierung der Ortslage, um so andere, fur die dauerhafte Bewirtschaftung
besser geeignete Ackerflachen vor Umwandlung zu sichern. In einem geringen Umfang (12 Bau-
grundstiuicke) wird in maflstabgerechter, kompakter Bauweise (2-geschossige Bauweise moglich)
sowie effizienter ErschlieBungsweise die dorfliche Siedlungsstruktur des Ortsteiles sensibel erganzt.
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8 Angaben zum Bestand

8.1 Lage und Topografie

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten des Stadtteils Elsenz. Es grenzt im Norden an die Wei-
senbergstralle mit ihrer Einfamilienhausbebauung, im Osten an Ackerflachen, im Suden an die Be-
bauung der Georg-Fischer-Stralle sowie landwirtschaftliche Lagerflachen und im Westen an die
Bebauung der Weisenbergstralle.

Das Gelande fallt von Ost nach West in Richtung Ortsmitte um ca. 5,5 m. Die Weisenbergstrale fallt
in ihrem westlichen Bereich starker ab, so das entlang dieses Stralenabschnittes eine Boschung
von ca. 2 - 3 m Hohe zum Baugebiet besteht.

8.2 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet wird Uberwiegend als Ackerflache genutzt. Im Suden bildet ein wenig frequentierter
Grasweg die Grenze zur Wohnbebauung. Dieser wird von den sudlich liegenden Angrenzern zur
Anfahrbarkeit ihres Grundstucks zur Gartenpflege genutzt. Im Westen befinden sich ein Streuobst-
bestand und ein schmaler Feldheckenstreifen. Im Norden schlie3t die Weisenbergstrale mit Bo-
schungsbepflanzung an.

8.3 ErschlieBung

Die Weisenbergstrale dient der aulleren ErschlieBung des neuen Wohngebietes. Die Stralle ist
beidseitig mit einem schmalen Gehweg versehen. Sie erschliel3t ebenfalls das nordlich angrenzende
Wohngebiet Weisenberg. Die Stral3e ist ausreichend dimensioniert, um zusatzlichen Verkehr aufzu-
nehmen.

Der Geltungsbereich umfasst Teilbereiche der bereits bestehenden Weisenbergstrale. In der Wei-
senbergstralle befindet sich ein Mischwasserkanal, welcher das Wohngebiet Weisenberg nordlich
des Plangebietes erschlief3t. Die Entwasserung des neuen Baugebietes erfolgt jedoch im Trennsys-
tem. Hierbei wird im sudlichen Teilbereich der Weisenbergstralle ein neuer Regenwasserkanal her-
gestellt. Dieser wird ausreichend dimensioniert, um auch mogliche Siedlungserweiterungen Richtung
Osten sowie Westen mit ca. 50 weiteren Bauplatzen aufnehmen zu konnen. Daher ist ein Teilbereich
der Weisenbergstralle im Geltungsbereich des Plangebietes enthalten.

8.4 Natur, Landschaft und Umwelt
8.4.1 Biotopausstattung

Westlich im Plangebiet befindet sich eine Wiesenflache mit Obstbaumen. Die Obstbaumwiese bleibt
mit der Festsetzung als private Grunflache — Obstwiese bestehen.

Im Norden des Plangebiets befindet sich eine Feldhecke mit Einzelbaum, welche sich nach Nordos-
ten auBerhalb des Geltungsbereichs fortsetzt. Die Feldhecke ist aufgrund der Ausstattung und Lage
den besonders geschiutzten Biotopen gemal § 32 Abs.1 Satz 6 NatSchG BW zuzuordnen. Gemaf
der Definition der Anlage zu § 32 NatSchG ist auch die Feldhecke im Westen des Plangebiets zwi-
schen der Obstbaumwiese und der geplanten Wohnbauflache als Biotop anzusehen.

Durch die Bebauungsplanung kann die im nordlichen Planungsbereich befindliche Feldhecke nicht
erhalten werden. In die Feldhecke auf Fist-Nr. 787 erfolgt ein kleinflachiger Eingriff. GemalR § 32
Abs. 4 Nr. 3 NatSchG BW sind Eingriffe in besonders geschutzte Biotope nur zulassig, wenn in an-
gemessener Zeit ein gleichartiger Biotop geschaffen wird. Durch die Planung gehen ca. 95 gm Feld-
hecke verloren. Der Eingriff wird Uber eine Erganzungspflanzung der bestehenden Hecke im sud-
westlichen Plangebietsbereich und eine gleichartige Okokonto-MalRnahme aus dem Okokonto der
Stadt Eppingen ausgeglichen.

Eine naturschutzrechtliche Ausnahme vom Biotopschutz zur Entfernung der Feldhecken und Feld-
heckenteilflachen auf den Flurstucken 9666 und 787 wurde bereits vom Landratsamt Heilbronn er-
teilt. (Az. 2015-4694-N-V, Schreiben vom 14.12.15)

8.4.2 Bodenverunreinigungen / Altlasten

Bodenverunreinigungen sind derzeit nicht bekannt.
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8.4.3 Geruchsimmissionsschutz

In Eppingen-Elsenz bestehen nach Aussage des Baurechtsamtes der Stadt Eppingen derzeit sechs
aktiv bewirtschaftete Tierhaltungsanlagen.

Die berechnete gewichtete Gesamtbelastung an Geruch zeigt Geruchshaufigkeiten von uber zwei
Prozent der Jahresstunden nur in der naheren Umgebung der einzelnen Geruchsemittenten. Fur das
Plangebiet berechnet sich eine Geruchsstundenhaufigkeit von unter 2 % der Jahresstunden. Der
Immissionswert fur Wohngebiete von Geruchshaufigkeiten bis zu 10 % der Jahresstunden wird im
gesamten Plangebiet eingehalten. (Auszug aus dem Gutachten S. 11 und S. 20)

Es wird auf die Geruchsimmissionsprognose des Ingenieurbiuros Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karls-
ruhe (Projekt 62527-13-04) vom Januar 2015 hingewiesen. Dieses ist Anlage des Bebauungsplanes.

8.4.4 Geotechnische Randbedingungen/ Bodensituation

Das geplante Neubaugebiet liegt an einem in ostliche Richtung leicht ansteigenden Hanggelande,
dessen Untergrund aus der Schichtfolge des Mittleren Keupers zusammengesetzt ist. Im geplanten
Baugebiet stehen unterhalb des Oberbodens bindige und damit schwach wasserdurchlassige Boden
an. Eine Versickerung ist somit weder auf den Bauflachen noch zentral durchfuhrbar.

Aufgrund der im Neubaugebiet anstehenden Boden mit uberwiegend halbfester bis fester Konsistenz
sind relativ gute, d.h. tragfahige Baugrundverhaltnisse vorhanden.

Es wird auf das Ingenieurgeologische Flachengutachten des Ingenieurburos Toniges GmbH Bera-
tende Geologen und Ingenieure Sinsheim vom 22. Juni 2015 hingewiesen. Dieses ist Anlage des
Bebauungsplanes. Das Gutachten kann Einzelgutachten fur die jeweiligen Bebauungen nicht erset-
zen, die Erstellung eines vorhabenbezogenen Baugrundgutachtens im Rahmen der Plandurchfuh-
rung wird empfohlen.

8.4.5 Verkehr

Im Flachennutzungsplan ist die geplante Wohnbauflache bereits in der 3. Gesamtfortschreibung
enthalten. Das Plangebiet ist im Norden und Suden jeweils von einem Wohngebiet umgeben. Im
Osten schliet sich eine landwirtschaftliche Flache an, welche als Ackerflache genutzt wird. Westlich
im direkten Anschluss an das Plangebiet befindet sich eine Obstwiese. Daran anschlieRend sind die
Siedlungsflachen im FNP als Mischbauflachen ausgewiesen, welche aber in ihrer Nutzungsart uber-
wiegend einer Wohnnutzung entsprechen.

Die aulere ErschlieBung erfolgt durch die Weisenbergstralle. Diese ist ausreichend dimensioniert,
um zusatzlichen Fahrverkehr aufzunehmen. Im neuen Plangebiet entstehen ca. 12- 13 neue Wohn-
bauplatze. Eine zusatzliche Larmbelastung durch diese neuen Zu- und Abfahrten ist nicht zu erwar-
ten. Werden jedoch durch die kunftigen Nutzungen im Plangebiet Larmemissionen und -
immissionen, zum Beispiel durch Zufahrten, Parkplatze oder technische Anlagen verursacht, so ist
deren Zulassigkeit im Rahmen des jeweiligen Baugesuches nachzuweisen.

9 Rahmenplan - Stadtebauliches Konzept

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte von Seiten der Verwaltung in Zusammenarbeit
mit dem Planungsbiro Wick + Partner aus Stuttgart die Uberplanung der ausgewiesenen Entwick-
lungsflache in Form von stadtebaulichen Entwurfen. Hierbei wurden unterschiedliche Varianten der
Bebauung dargestellt, bewertet und dem Ortschaftsrat sowie dem Gemeinderat vorgestellt und dis-
kutiert.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist der Rahmenplan Stand 08.10.2014. Die vorgesehene Konzep-
tion fugt sich in die eher dorflich gepragte Ortslage von Elsenz ein. In einem bedarfsgerechten und
flachenmafig mafRvollem, sensiblen Umfang wird die stadtebauliche Struktur in Randlage des Ortes
weitergefuhrt; gleichzeitig werden die bestehenden Baugebiete im Norden und Suden zusammenge-
fuhrt.

Entsprechend der Ortscharakteristik und der umliegenden Bebauung sieht der Entwurf eine Einfami-
lienhausbebauung mit ca. 12 Bauplatzen vor und knupft an den nordlichen, sudlichen sowie westli-
chen Bestand an. Die GrundstucksgroRen sind so gewahlt, dass eine in Fortfuhrung der bestehen-
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den Baugebiete, lockere Bebauung in Ortsrandlage entsteht. Das Maf} der baulichen Nutzung orien-
tiert sich am nordlich angrenzenden Baugebiet Weisenberg sowie am sudlich angrenzenden Bauge-
biet Freudenhalde. Im Baugebiet Weisenberg sind im festgesetzten Dorfgebiet MD entlang der Wei-
senbergstralle 2-geschossige Gebaude mit einer Traufhohe (=WH) bis max. 8,0m zulassig. In Ver-
bindung mit einer maximal zulassigen Dachneigung von bis zu 55° sind dort Gebaude uber 15,0m
moglich. Im anschlieRenden Wohngebiet WA durfen 2-geschossige Gebaude mit einer Wandhohe
talseitig mit max. 6,5m und einer Wandhohe bergseitig mit max. 4,0m errichtet werden. In Verbin-
dung mit einer zulassigen Dachneigung von 20° — 30° sind hier Gebaudehothen (je nach Dachauf-
bau) bis ca. 9,5m/ 10,0m maoglich. Eine Differenzierung der Traufhdohen tal- und bergseitig erfolgte
hier aufgrund der steilen Gelandesituation. Nordlich entlang der Georg-Fischer-Stralle bestehen
bereits 2-geschossige Gebaude mit Satteldach (ohne BP). Sudlich der Georg-Fischer-Stralte im
Baugebiet Freudenhalde gibt es Bereiche mit unterschiedlichen Hohenfestsetzungen, jedoch ist
auch hier eine 2-geschossige Bebauung festgesetzt. Entlang der Georg-Fischer-Str. ist eine Trauf-
hohe (WH) bis max. 6,5m moglich. In Verbindung mit der maximal zulassigen Dachneigung von 28-
45° sind hier Gebaude uUber 11,5m moglich. Weiter sudlich anschlieRend ist die Traufhohe (WH) auf
max. 4,0m festgesetzt, welches Gebaudehohen bis Uber 9,0m zulasst. In den ostlichen Bereichen
Richtung offener Landschaft ist die Traufhohe mit 4,5m festgesetzt. Dies ermoglicht Gebaude bis
uber 9,5m.

Das bestehende Gelande der Wolfsgasse ist im Gegensatz zum Gelande der angrenzenden Bauge-
biete flacher und fallt leicht und kontinuierlich Richtung Westen ab. Im neuen Baugebiet Wolfsgasse
sind bis zu 2-geschossige Gebaude mit Sattel- bzw. Walmdach vorgesehen (siehe unten mogl. Ge-
baudeabwicklungen im Plangebiet). Mit den festgesetzten Wandhohen von 6,2m und einer maxima-
len Gebaudehohe von 9,0m liegt das Baugebiet Wolfsgasse hohentechnisch zwischen den mogli-
chen Hohenentwicklungen der Baugebiete Weisenberg und Freudenhalde. Sie entsprechen der
typischen Ortslage, fugen sich in das Ortsbild ein und fuhren dieses mafRvoll weiter.

Die im Westen bestehende Obstwiese wird erhalten und sichert eine Grune Insel im Innern des an-
grenzenden Bestandsgebietes und der neuen Bebauung.

Die ErschlieBung der Baugrundstucke erfolgt von der Weisenbergstrale Uber einen zweifach abge-
knickten Stich mit Wendeanlage fur Pkws sowie einem nach Westen abgehenden Weg als Zugang
zur Grunflache. Die Abfallentsorgung ist durch ein 2-achsiges Mullfahrzeug durch vorwarts Einfahren
in den Wendehammer und ruckwartiges Einfahren in den westlichen Weg vorgesehen.

Der stadtebauliche Entwurf halt durch eine vorgesehene StralRe im Osten des Plangebietes eine
Erweiterung des Baugebietes nach Osten vor.

.. Stadtebaulicher Entwurf
Wick und Partner, Stuttgart
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10 Entwasserungskonzept

Die Entwasserung des neuen Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Hierbei wird im sudlichen Teilbe-
reich der Weisenbergstrale sowie der Grabenstral3e ein neuer Regenwasserkanal hergestellt. Die-
ser wird ausreichend dimensioniert, um mogliche Siedlungserweiterungen Richtung Osten sowie
Westen mit ca. 50 weiteren Bauplatzen aufnehmen zu konnen. Daher ist ein Teilbereich der Wei-
senbergstralle im Geltungsbereich des Plangebietes enthalten.

11 Planinhalt

1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Der
Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB ist im vorliegenden Fall Rechnung getragen.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebietes mit hoher Wohnqua-
litat wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festgesetzt. Es sind Wohngebaude, An-
lagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Die allgemein zulassi-
gen Nutzungen von nicht stérenden Handwerksbetrieben werden nur ausnahmsweise zugelassen.
Ebenso kdnnen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden, so-
fern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Dies ermoglicht die Entwick-
lung eines Wohngebiets mit hoher Wohnqualitat unter Einbezug und Berucksichtigung ortsansassi-
ger handwerklicher und gewerblicher Nutzungen.

Die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften) werden ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Nutzun-
gen sollen sich aufgrund der kurzen Wege eher in Ortsmitte ansiedeln bzw. befinden sich bereits in
zentraler Ortslage. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer baulichen Struk-
tur dem stadtebaulichen Konzept und Ziel der Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes wider-
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sprechen wurden und in den Wohngebieten Storungen durch Larm, Abgase (starkerem Zielverkehr)
vermieden werden sollen.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, da
sie aufgrund ihrer baulichen Struktur und Flachenanspruch dem stadtebaulichen Konzept widerspre-
chen wurden und in den Wohngebieten Storungen durch Immissionen vermieden werden sollen.
Des Weiteren stehen diese Nutzungen dem angestrebten Gebietscharakter eines attraktiven Ange-
bots an Wohnbauflachen entgegen.

11.2 MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweise und Stellung der baulichen Anla-
gen

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Héhenlage und sowie der Hohe
der baulichen Anlage bestimmt.

Grundflachenzahl GRZ

Die Grundflachenzahl, orientiert an der BauNVO festgesetzten Obergrenze im Allgemeinen Wohn-
gebiet, wird im Baugebiet mit 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt eine adaquate Grundstucksausnutzung
und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition der Uberbaubaren Grundstucksflachen eine
mafvolle Bebauung in Bezug auf die Grundstucksgrofien.

Hohenlage der Festsetzung der baulichen Anlagen und Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH) orientiert sich am bestehenden Gelande sowie
der ErschlieBungsplanung. Sie wird, um eine moglichst einheitliche Hohenentwicklung in Hanglage
zu erzielen U.NN. festgesetzt. Die neuen Gebaude fugen sich somit in das bestehende Ortsbild har-
monisch ein. Von der festgesetzten Erdgeschossfubodenhdohe (EFH) darf in einem bestimmten
Umfang abgewichen werden, um den Bauherren ausreichend Spielraum in der Gestaltung der Ein-
gangs- und Erdgeschosssituationen zu gewahren ohne aber das Ortsbild bzw. die Hanglage durch
zu hohe Gebaude und dadurch evil. entstehenden Uberhohen Stutzmauern und Sockeln zu storen.

Hohe der baulichen Anlagen

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung der
gewunschten stadtebaulichen Raumbildung eine maximale Wand- und Firsthohe festgesetzt. Inner-
halb dieser Hohen ist es grundsatzlich moglich bis zu 2- geschossige Gebaude zu realisieren. Die
Wand- und Firsthohen orientieren sich an den bestehenden Wohngebieten, in denen ebenfalls bis zu
2- geschossige Gebaude zulassig sind. Somit wird zum einen flachensparendes, kompaktes Bauen
ermoglicht und zum anderen der konkreten Nachfrage nach einem 2-geschossigen Bauen im Raum
Eppingen nachgekommen.

Die maximale Wandhohe ist so festgesetzt, dass bei Ausbildung von 2 Geschossen die notwendige
Konstruktionshohe fur das Dach berucksichtigt ist.

Die maximale Firsthohe ist so festgesetzt, dass die Hohenentwicklung der Gebaude stadtebaulich
vertraglich, im Sinne der Einbindung und nachbarschaftlichen Rucksichtnahme, begrenzt ist.

Die Ausnutzung der Wandhohe ist bei Ausbildung von Dachneigungen im unteren / flacheren Zulas-
sigkeitsbereich moglich. Hier kommen uberwiegend das Zelt- und Walmdach zum Tragen.

Bei Erstellung eines Satteldachgebaudes wirkt Uberwiegend die maximale Firsthobhe begrenzend,
weil mit den zulassigen Dachneigungen eine niedrigere als die zulassige Wandhohe erreicht werden
kann. Dies ist stadtebaulich gewollt, um starker geneigten Satteldachern die mogliche Kniestockho-
he und damit die Dachgeschossausnutzung Uber dem zweiten Geschoss zu begrenzen.

Es soll vermieden werden, dass sich am Gebaude eine Dreigeschossigkeit abbildet und damit zu
grol® maf3stablich wirkende Gebaudeansichten entstehen.

MindestgrofRe der Baugrundstiucke

Mit der Festsetzung von MindestgroRen fur Baugrundstucke wird der Entstehung von Minimalgrund-
stucken und der damit einhergehenden Verdichtung des Baugebietes entgegengewirkt. Eine ausrei-
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chende Durchgrinung bzw. ausreichend private Freiflachen im Wohngebiet werden gesichert. Im
sudlichen Plangebiet sind kleinere Grundstucksgroflen moglich, als im ubrigen Baugebiet. Diese
Grundstucke liegen in ihrer gesamten Lange an einer Verkehrsflache und ermoglichen daher eine
grolRere Flexibilitat in der Grundstucksaufteilung. Hier sollen auch kleinere Grundstucke fur den
.kleinen Geldbeutel* ermoglicht werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen in einem Gebaude erfolgt vor dem Ziel, das Plangebiet in
Ubereinstimmung mit den angrenzenden Siedlungsstrukturen und der Lage am Siedlungsrand im
Ubergang zur freien Landschaft mit einer vertraglichen Dichte und vertraglichen ErschlieBungsfolgen
(Verkehrsaufkommen/ Anzahl von Stellplatzen) zu entwickeln.

Bauweise

Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise in offener Bauweise sind nur ungegliederte
Einzelhauser zulassig. Ungegliedert bedeutet, dass die Einzelhauser nicht in selbststandige Wohn-
gebaude aufgeteilt werden durfen. Es wird damit sichergestellt, dass ein Einzelhaus nicht in mehrere
selbststandig nutzbare Gebaude aufgeteilt werden darf und dadurch die auf die Wohngebaude be-
zogene Wohnungszahlbeschrankung durch eine Aufteilung in selbststandig nutzbare Gebaude nicht
unterlaufen wird.

Stellung der baulichen Anlagen

Die AuRenwande der Hauptgebaude sollen jeweils parallel zu den im Plan dargestellten Richtungs-
pfeilen errichtet werden. Schragstehende Gebaude werden somit verhindert, um ein geordnetes
stadtebauliches Gesamterscheinungsbild zu erreichen. Ebenso wird ein einheitlicher, geordneter
Strallenraum gesichert. Die Festsetzung orientiert sich am Charakter der umgebenden Wohngebiete
und sichert somit die stadtebauliche Ordnung. Zudem wird die optimale Nutzung fur Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie gewahrleistet.

Baugrenzen

Die Festsetzung von Baugrenzen soll einen ausreichend grof3en Gestaltungsspielraum fur Neubau-
ten geben, andererseits die nicht zu bebauenden Grundstucksflachen klar definieren. Die Westost-
Ausrichtung der linearen Baufenster unterstutzt das stadtebauliche Ziel die Gebaude in Hanglage
Richtung Ortsmitte zu orientieren und eine Abfolge von Bebauung und Garten- bzw. unbebauten
Flachen in Hangrichtung zu erreichen und sicherzustellen.

Es werden Vorgaben zu Uberschreitungen der Baugrenzen gegeben. Diese Uberschreitungen sind
zulassig, um den funktionalen Anforderungen der Bewohner an ihr Haus Rechnung zu tragen, ohne
die vorgegebene stadtebauliche Einheit zu gefahrden. Diese erweiterten Spielraume fur untergeord-
nete Bauteile sowie auch Wintergarten entsprechen einem vorhersehbaren gebietstypischen Bedarf.
Zur Wahrung einer ablesbaren Gebaudekubatur sind diese jedoch begrenzt. Die reglementierende
Vorgabe einen Mindestabstand von offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten beruht auf dem Ziel die
Vorgarten/ Gartenzonen v.a. entlang der ErschlieBungsstraflen von einer intensiven Bebauung be-
wusst freizuhalten. Ziel ist es, die Anzahl untergeordneter Gebaude und Anlagen gegenuber den
offentlichen Raumen zur Sicherung der stadtraumlichen Qualitaten zu begrenzen um ein qualitatvol-
les Gesamterscheinungsbild der Strallenraume zu erhalten.

11.3 Nebenanlagen

Mit der Beschrankung das Nebengebaude mindestens 3,0 m von offentlichen Verkehrsflachen abzu-
rucken sind, werden diese nicht uberbaubaren Grundstucksflachen von einer intensiveren Uberbau-
ung bewusst freigehalten. Ziel ist es, an den Vorzonen der Gebaude die Anzahl untergeordneter
Gebaude und Anlagen gegenuber den offentlichen Raumen zur Sicherung der stadtraumlichen Qua-
litaten zu begrenzen, um ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild der Strallenraume zu erhalten.

Nebenanlagen, als Gebaude, sind je Baugrundstuck in ihrer GroRe und Anzahl begrenzt, um zu
verhindern, dass zu stark pragende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstucksfreiflachen ent-
stehen, welche die Durchlassigkeit und durchgangige Begrunung der Grundstucke verhindern.
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Mobilfunk-Sendeanlagen und Anlagen zur Nutzung von Windenergie (sog. Kleinwindanlagen) sind
auf den Baugrundstucken unzulassig, da diese Anlagen Strahlungen bzw. Vibrationen auslosen
konnen, die dem Schutzanspruch des Wohnens im Allgemeinen Wohngebiet zuwiderlaufen. Nut-
zungskonflikte sollen vermieden werden. Weiterhin weisen die Anlagen eine Bauhthe auf, die den
Bemuhungen um eine Integration in das Ortsbild von Elsenz (vor allem in Randlage) widersprechen.

11.4  Stellplatze und Garagen

Um das Ortsbild angrenzend an den offentlichen StraRenraum nicht durch in die Vorgartenzone hin-
einragende Stellplatzbauten sowie offene Stellplatze zu storen, werden diese nur hinter der Straf3en-
flucht der Baufenster bzw. auf den dafur festgesetzten Flachen zugelassen.

Die nicht uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen offentlicher Verkehrsflache und Uberbaubarer
Flache werden von einer intensiveren Uberbauung bewusst freigehalten. Ziel ist es, an den Vorzo-
nen der Gebaude die Anzahl untergeordneter Gebaude, Anlagen und versiegelter Flachen gegen-
uber den offentlichen Raumen zur Sicherung der stadtraumlichen Qualitaten zu begrenzen, um ein
qualitatvolles Gesamterscheinungsbild der Stralenraume zu erhalten. Aus diesem Grund werden
pro Grundstuck auch offene Stellplatze in diesen Zonen begrenzt.

Um die Versiegelung durch private ErschlieBungen zudem moglichst gering zu halten (Minimie-
rungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen wasserdurchlassig herzustel-
len.

Die Herstellung von Tiefgaragen mit ihren tiefen Zufahrten entspricht nicht dem Charakter eines
kleinteiligen Wohngebietes mit Einzelhausern und ist deshalb ausgeschlossen. Die Vorgartenzonen
sollen nicht durch tiefe Einschnitte mit erforderlich werdenden hohen Stutzmauern unterbrochen
werden. Topografisch mogliche Zufahrten in Unter- bzw. Kellergeschosse von Hauptgebauden sind
davon ausgenommen.

11.5  Verkehrsflachen sowie Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern
soweit sie zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind

Das in der ErschlieBungsplanung erarbeitete ErschieRungssystem wird als festgesetzte Verkehrsfla-
che planungsrechtlich gesichert.

Zur Herstellung des Straflenkodrpers konnen Flachen fur Aufschuttungen oder Abgrabungen, unter-
bzw. oberirdische Stutzbauwerke, sowie fur die Fundamente von Beleuchtungsanlagen, Nebenanla-
gen und Bordsteinen erforderlich werden. Dies ermoglicht eine flachensparende ErschlieBung und
klare Ubergange zwischen offentlichen und privaten Raumen an der Einfassung der Strafle.

Bei den privaten Grundstucken, die von der Festsetzung Uber Aufschittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern betroffenen sind, nehmen die hierdurch tatsachlich tangierten Flachen einen verhalt-
nismafRlig geringen Anteil am jeweiligen Gesamtgrundstick ein. Insofern kommt es zu keinen Ein-
schrankungen bezuglich der Nutzbarkeit der Baufenster.

Nach Beendigung der StralRenbaumalnahmen kdonnen die betroffenen Grundstucksflachen von den
Eigentumern genutzt werden. Die Boschungsflachen kdonnen gartnerisch angelegt werden. Eine
Verwendung als Pflanz-, Garten- oder Freizeitflache ist somit nicht ausgeschlossen. Eine Modellie-
rung des Gelandes kann durch private Vorhabenstrager erfolgen. Es kbnnen Zugangs- bzw. Zu-
fahrtsmoglichkeiten im Bereich der Boschungen errichtet werden, so dass eine Grundstuckser-
schliefung ermoglicht werden kann. Die konstruktive Funktion fur den StralRenkorper muss dabei
jedoch erhalten bleiben.

11.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Leitungsrechte sowie Geh- und Fahrrechte fest-
gesetzt.

Zur Sicherung der Ableitung des Oberflachenwassers sowie des Abwassers im gesamten Wohnge-
biet wird ein Leitungsrecht L fur einen Regenwasser- und Abwasserkanal auf den privaten Grund-
stucken belastet. Aufgrund der Hanglage ist hier der tiefste Punkt des Wohngebietes, um die Ent-
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wasserung im Freispiegel zu ermoglichen ist in diesem Bereich ein Leitungsrecht erforderlich. Die
Sicherung des Leitungsrechtes erfolgt im Rahmen der Umlegung.

Um die ErschlieBung und auch die Pflege der ,gefangenen® Grundstucke innerhalb der privaten
Grunflache sowie die ruckwartigen Gartengrundstucke der angrenzenden Flurstucke zu sichern und
zu ermoglichen, werden Flachen festgesetzt, die mit einem Geh- und Fahrrecht GF uber die private
Grunflache zugunsten der jeweiligen Anlieger zu belasten sind. Diese Wege sind als unbefestigte
Wege z.B. in Form von Graswegen zulassig. Die mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache fuhrt
mit einem Querschnitt von 4,0m aus der geplanten Wohngebietsstralle (6ffentliche Verkehrsflache)
auf Flurstuck 787 und mit einer Breite von 3,0 nach Nordwesten sowie nach Suden Uber das Flur-
stuck 789. Die Grundstucksanbindung an Grundstuck Flst.-Nr. 9673 wurde aufgrund der Einwen-
dungen der betroffenen Angrenzer im Rahmen der Entwurfsauslegung zum Satzungsbeschluss an-
gepasst. Die mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache reicht nun entlang der westlichen Grund-
stucksgrenze Flst.-Nr. 9673 Uber die Lange des angrenzenden Flurstucks 789. Die Anbindung ist
damit fur die Gartenpflege des Grundsticks Flst.-Nr. 9673 gewahrleistet.

Die Sicherung der Geh- und Fahrrechte erfolgt im Rahmen der Umlegung fur die sich zum Zeitpunkt
der Bebauungsplanaufstellung im Eigentum der Stadt Eppingen befindenden Flurstucke. Fur die im
Bebauungsplan mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache auf Flurstuck 789 ist bereits eine be-
schrankt personliche Dienstbarkeit bestellt. Das Geh- und Fahrrecht ist damit ausreichend gesichert,
die Bebauungsplanfestsetzung umzusetzen.

11.7 Private und offentliche Grunflachen

Die westlich im Plangebiet bestehende kleinflachige Obstwiese wird als private Grunflache gesichert
und erhalten. Sie dient der Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen, die durch die Pla-
nung hervorgerufen werden. Der bestehende Altobstbestand wird erhalten und soll bei Abgang der
Baume ersetzt werden, so dass die ,Grune Insel® zwischen dem neu entstehenden Wohngebiet so-
wie den Bestandsbebauungen erhalten bleibt. Aufgrund der hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit
einer Obstwiese sowie den Charakter und die Flache der Obstwiese zu sichern, sind bauliche Anla-
gen sowie befestigte Wege jeglicher Art ausgeschlossen. Die Festsetzung entspricht der MalRnahme
M6 im Grunordnungsplan.

Notwendige Fall-, Rodungs-, und Schnittarbeiten sind aus artenschutzrechtlichen Grunden nur au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit und auerhalb der Aktivitatsphase von Fledermausen zulassig. Der Zulas-
sige Zeitraum fur die Geholzentnahme ist von Oktober bis Februar beschrankt (Vermeidung des
Verbotstatbestandes §44 BNatSchG). (vgl. Spezielle artenschutzrechtliche Prufung zum Bebau-
ungsplan erstellt von GOG Detzel & Matthaus, Stand Marz 2015.) Der Hinweis entspricht der Maf3-
nahme M1 im Grunordnungsplan.

Zur Sicherung des sudlichen Gehweges der Weisenbergstralle wird die bestehende griune Bo-
schung mit teilweise bestehender Betonmauer planungsrechtlich als offentliche Grunflache gesi-
chert.

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

Die vorgesehenen MalRnahmen dienen der grunordnerisch-gestalterischen Gliederung sowie uber
die vorzusehenden Pflanzungen, dem Kompensationsaspekt gegenuber den Eingriffswirkungen des
Baugebietes. Sie dienen vorrangig dem Schutz der Natur und Landschaft.

Schutz der bestehenden Feldhecke, Erganzung eines Heckenabschnitts

Gemal der Definition der Anlage zu § 32 NatSchG ist die Feldhecke im Westen des Plangebiets
zwischen der Obstbaumwiese und der geplanten Wohnbauflache als Biotop anzusehen und daher
dauerhaft zu erhalten (M1). In die Feldhecke auf Flst-Nr. 787 erfolgt ein kleinflachiger Eingriff im
Bereich der ErschlieRungsstrale zur Anbindung der Flache mit Geh- und Fahrrecht. Gemafl} § 32
Abs. 4 Nr. 3 NatSchG BW sind Eingriffe in besonders geschutzte Biotope nur zulassig, wenn in an-
gemessener Zeit ein gleichartiger Biotop geschaffen wird. Der Eingriff wird mit einer Neupflanzung
als Erganzung (M2) der bestehenden Hecke im sudwestlichen Plangebietsbereich teilausgeglichen
sowie Uber eine gleichartige Okokonto-MalRnahme aus dem Okokonto der Stadt Eppingen dann
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vollstandig ausgeglichen. Mit der Anpassung der mit Geh- und Fahrrecht zu belastenden Flache auf
Flurstuck 789 erfolgte eine geringe Flachenreduzierung der MalRnahme M2 gegenuber der Entwurfs-
fassung des Bebauungsplans. Der externe Ausgleich wurde entsprechend vergrofiert und die neue
Bilanz mit der Naturschutzbehorde im Landratsamt abgestimmt. Die Festsetzung entspricht der
MaRnahme M7 im Grunordnungsplan. Die Sicherung der MalRnahme erfolgt durch vertragliche Re-
gelungen zwischen dem Grundstuckseigentumer und der Stadt Eppingen.

Eine naturschutzrechtliche Ausnahme vom Biotopschutz zur Entfernung der Feldhecken und Feld-
heckenteilflachen auf den Flurstucken 9666 und 787 wurde bereits vom Landratsamt erteilt.

Herstellung von Stellplatzen und Zufahrten

Um die Versiegelung durch private ErschlieBungen zudem moglichst gering zu halten (Minimie-
rungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen wasserdurchlassig herzustel-
len. Es konnen damit Abflussmengen gedrosselt und reduziert werden und lokal kleinklimatische
Verbesserungen erzielt werden. Die Festsetzung entspricht der MaRnahme M4 im Grunordnungs-
plan.

Dachbegrunung und Dachmaterialien

Die MaRnahme tragt zur Verbesserung des Klimas bei und fuhrt zu einem verzogerten Abfluss der
Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Begrunung schafft Trittsteinbiotope.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewasser- und
Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abgeschwemmte Metalle un-
mittelbar in der Umwelt an. Die Festsetzung entspricht der Malnahme M8 im Grunordnungsplan.

11.9  Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten und Pflanzbindungen dienen grundsatzlich der Minimierung
und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzguter Boden, Wasser, Arten/ Biotope, Klima/
Luft und Landschaftsbild/ Erholung.

Die Pflanzgebote dienen der grunordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestaltung der
Frei- und Grunraume im Quartier. Sie dienen einer Mindestdurchgrunung im Gebiet und tragen dazu
bei das neue Quartier harmonisch in das Ortsbild einzubinden. Die Festsetzung entspricht der Maf3-
nahme M3 im Grunordnungsplan.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten beigefugt, die
hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind dagegen die genann-
ten Mindestgrofen.

Die festgesetzte offentliche Grunflache — StralRenverkehrsgrun ist zur Sicherung des bestehenden
sudlichen Gehweges entlang der Weisenbergstralle, als Boschung mit teilweiser Betonmauer zu
erhalten und zu pflegen. Zur dauerhaften Erhalt des Gehweges ist ein Uberfahren der Flache nicht
zulassig.

11.10 Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen

Die durch den Bebauungsplan zulassigen Eingriffe im Plangebiet kdnnen naturschutzrechtlich nicht
vollstandig durch MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Als planex-
terne MaRnahmen werden AusgleichsmalRnahmen des Okokontos der Stadt Eppingen herangezo-
gen.

Auf Grundlage der Satzung der Stadt Eppingen zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen
(KEBS) vom 14.02.2012 beabsichtigt die Stadt, die von ihr bereits durchgefuhrten und im Okokonto
der Stadt aufgefuhrten MafRnahmen in einem Kostenerstattungsverfahren nach § 135a BauGB von
den Eigentumern refinanzieren zu lassen bzw. im Rahmen der Umlegung die Kosten den Eigentu-
mern aufzuerlegen. Deshalb werden alle externen Ausgleichsflachen und -MalRnahmen und die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten Mallnahmen den im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans befindlichen Eingriffsgrundstucken, die kuinftig baulich genutzt werden durfen, zuge-
ordnet.
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Hierzu erfolgt eine Zuordnung aller externen Ausgleichsflachen und —_mafRnahmen den im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans befindlichen Eingriffsgrundstiucken, die zukunftig baulich genutzt wer-
den durfen.

12 Begriundung der ortlichen Bauvorschriften

121 AuBere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Dachgestaltung dienen vorrangig einer gestal-
terischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten im Sinne der stadtebaulichen Einbindung in die
Landschaft sowie umweltschutzenden Belangen.

Dachform, Material und Farbe

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher als Sattel-,
Walm- oder Zeltdacher zu errichten sind. Das typische Ortsbild mit seinen Uuberwiegend vorhande-
nen Satteldachern wird somit erhalten und weitergefuhrt. Ebenso wird sichergestellt, dass ein ein-
heitliches und homogenes Bild in der Dachlandschaft — gerade im Hinblick der einsehbaren Hangla-
ge Richtung Ortsmitte - erreicht wird. Walm- und Zeltdacher werden zugelassen, um eine Flexibilitat
in der Wahl der Dachformen zu gewahrleisten und den Bauherrn nicht auf die Wahl nur einer Dach-
form zu beschranken. Walm- und Zeltdacher fugen sich ebenfalls mit ihren klaren geneigten Dach-
flachen nach 2 oder 4 Seiten in die bestehende Ortslage ein und wahren somit das Ortsbild. Die
Hauptdacher der Gebaude sind in roten, rotbraunen, anthrazitfarbenen oder braunrot engobierten
Dachziegeln oder Dachsteinen zulassig. Alternativ kdbnnen diese ebenfalls begrunt werden. Die Art
und Farbe der Dacheindeckungen orientierten sich am charakteristischen Ortsbild und dienen dem
Ziel eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen, die im Einklang mit der bestehenden umgebenden
Bebauung steht. Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient
dem Gewasser- und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich abge-
schwemmte Metalle unmittelbar in der Umwelt an.

Die Festsetzungen zu untergeordneten Dachern, Dachaufbauten/ -einschnitten, Wiederkehren/
Zwerchgiebeln und zur Fassadengestaltung sorgen fur einen einheitlichen Gestaltrahmen und die-
nen vor allem dazu, ein Mindestmal} an Einheit in der Vielfalt der individuellen Architekturvorstellun-
gen fur das Plangebiet zu erreichen; ebenso wahren sie das charakteristische Ortsbild.

Untergeordnete Dacher

Untergeordnete Dacher dienen der Optimierung der Nutzbarkeit von baulichen Anlagen sowie der
individuellen gestalterischen Differenzierung. Die Festsetzungen wurden in Abstimmung auf die
Hauptdacher getroffen, jedoch werden, zur Ermoglichung des Nutzungszwecks sowie der Individuali-
tat der Einzelnen Bauherren, hohere Gestaltungsspielraume eingeraumt.

Im Bebauungsplan werden Regelungen zu untergeordneten Dachern von Garagen, Uberdachten
Stellplatzen/ Carports, Nebenanlagen und Anbauten (ausgenommen Wiederkehre und Zwerchgie-
bel) getroffen. Diese sind als Satteldach, Walmdach oder Zeltdach bis 38° zulassig. Eine Ausfuhrung
als Flachdach oder geneigtes Dach bis 7° dieser untergeordneten Dacher ist nur zulassig, wenn
diese begrunt werden. Dies sorgt fur einen einheitlichen Gestaltrahmen und dient vor allem dazu, ein
Mindestmal’ an Einheit in der Vielfalt der individuellen Architekturvorstellungen fur das Plangebiet zu
erreichen; ebenso wahrt dies das charakteristische Ortsbild. Weitergreifende Regelungen zu Vorda-
chern, Dachern von Vorbauten, Uberdachungen von Laubengangen, technischen Anlagen, Aufbau-
ten sowie Dachgauben werden bewusst nicht getroffen, um dem Bauherren individuelle, gestalteri-
sche Freiheiten in der Gestaltung seiner Architekturvorstellungen zu gewahren. Vor diesem Hinter-
grund werden auch keine weiteren Regelungen zur Materialitat getroffen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Regelungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten soll den heutigen Anforderungen an das
Bauen entsprechen und dem Bauherren ausreichend Gestaltungsspielraum geben. Auf harmonisie-
rende Vorgaben zur Wahrung des Ortsbildes kann jedoch auch hier nicht verzichtet werden. Die
Regelungen zu den einzuhaltenden Mindestabstanden sollen dazu beitragen, dass das Hauptdach
in seiner Grundform und Funktion als solches erkennbar bleibt, und die Dachlandschaft nicht zu
stark ,zerstuckelt” wird. Die vorgeschrieben Abmessungen sind unabhangig von der Dachform ahn-
lich, was zu einer gestalterischen Harmonisierung beitragen soll. Regelungen zur Form und Materia-
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litat werden bewusst nicht getroffen, um dem Bauherren individuelle, gestalterische Freiheiten in der
Gestaltung seiner Architekturvorstellungen zu gewahren und auf die heutigen individuellen Architek-
turvorstellungen und baulichen Winsche einzugehen sowie diese nicht einzuengen.

| min. 1,00m
min. 1,00m

! /Q;D-Wm

Abb. Einzuhaltende Mindestabstande bei Dachaufbauten (Satteldach, Walmdach, Zeltdach) - gilt
analog fur Dacheinschnitte

Wiederkehre (Querhauser) und Zwerchgiebel

Die Festsetzung dient dem Ortsbild. Die mafllichen Beschrankungen sollen gewahrleisten, dass der
Hauptbaukorper als solcher erkennbar bleibt und nicht von den als untergeordnet zu betrachtenden
Bauteilen bis zur Unkenntlichkeit Uberformt wird. In Erganzung bzw. Kombination der Festsetzung zu
Gebaudehdhen uUber First- und Wandhdhen werden Anforderungen an die Erstellung von Zwerch-
giebeln und Wiederkehren getroffen. Als klassisches Element des Satteldachgebaudes werden die-
se auch nur bei dieser Dachform ab einer Dachneigung von > 35° zugelassen (d.h. bei Zelt- und
Walmdachern sind sie ausgeschlossen). Es wird damit gewahrleistet, dass Zwerchgiebel und Wie-
derkehre untergeordnete Gebaudeteile bleiben. In Verbindung mit der zulassigen Wandhohe des
Hauptgebaudes und der jeweiligen zulassigen Uberschreitung der tatsachlich geplanten Wandhohe
soll vermieden werden, dass sich am Gebaude eine Dreigeschossigkeit abbildet und damit zu grof
mafstablich wirkende Gebaudeansichten entstehen. Die Ausfuhrung der Dachform ist dem Bauher-
ren frei gestellt und ist nicht im Bebauungsplan festgesetzt, um den Bauherren ausreichende Gestal-
tungsspielraume zu eroffnen und den heutigen Wunschen der Bauherrenschaft an das moderne
Bauen gerecht zu werden. Aus diesem Grund werden ebenfalls Regelungen zur Materialitat bewusst
nicht getroffen, um dem Bauherren individuelle, gestalterische Freiheiten in der Gestaltung seiner
Architekturvorstellungen zu gewahren und auf die heutigen individuellen Architekturvorstellungen
und baulichen Wunsche einzugehen sowie diese nicht einzuengen.
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|
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Abb. Einzuhaltende Mindest- und Maximalabstande bei Zwerchgiebeln und Wiederkehren

Seite 17 von 20



Stadt Eppingen
Bebauungsplan ,,Wolfsgasse* BEGRUNDUNG

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden lichtreflektieren-
de Materialien aul’er Glas und Materialien die der Nutzung der Sonnenenergie dienen fur Fassaden
ausgeschlossen. Hierbei gilt es vor allem starke Blendungseffekte durch Lichtreflektionen gegenuber
der Nachbarbarschaft zu vermeiden. Metallverkleidungen sind nur fur untergeordnete Gebaudeteile
(z.B. Vorbauten, Anbauten, Gaubenwangen etc.) zulassig. Vollstandige Gebaude aus Metallverklei-
dungen sind ortsuntypisch und sind daher ausgeschlossen. Aus diesem Grund sind daher auch re-
gional untypische Holzblockhauser unzulassig. Ein Holzblockhaus ist ein in Blockbauweise errichte-
tes Gebaude mit Wanden aus uUbereinanderliegenden, rohen oder bearbeiteten Baumstammen.
Diese Bauart entspricht dem alpenlandischen oder auch nordamerikanischem Baustil und wirkt im
Zusammenhang der Ortslage Eppingen-Elsenz als Fremdkorper.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie — Solaranlagen

Das Gebiet soll dkologisch nachhaltig entwickelt werden, daher ist die Nutzung von regenerativen
Energien erwuinscht und notwendig, solange andere Belange nicht Uubermalig benachteiligt werden.
Daher wird der Umfang von Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie gesteuert. Es wird
eine Einheitlichkeit der Dachlandschaft angestrebt, die im Einklang mit der bestehenden umgeben-
den Bebauung steht. Somit wird eine fur den Ort typische ruhige Dachlandschaft und MaRstablich-
keit gewahrt.

Gestaltung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen

Die gestalterischen Vorgaben zu Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen wurden getroffen, um
insbesondere den Ubergangsbereichen zwischen privatem Grundstuck und offentlichem Raum eine
baulich-gestalterische Qualitat zu geben.

Fur Nebenanlagen, Garagen sowie Uberdachte Stellplatze sind daruber hinaus auch Flachdachaus-
fuhrungen zulassig. Diese Anlagen sind zu begrunen. Dadurch wird sichergestellt, dass sich diese
baulichen Anlagen dem Baugebiet vor allem in ihrer Fernwirkung unterordnen. Ebenso dient diese
Festsetzung umweltschiutzenden Belangen und fuhrt zu einem verzogerten Abfluss der Nieder-
schlagsmengen aus dem Plangebiet. Es reduziert die Eingriffe in Natur und Landschaft.

Bei Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden, nicht
reflektierenden Materialien zu verwenden, um diese Bauten nicht in ihrem Erscheinungsbild hervor-
zuheben und gestalterisch unterzuordnen.

Anlagen zur Unterbringung von Mullbehaltern

Mullbehalterstandorte kdnnen gestalterisch sehr dominierend erscheinen und das Ortsbild dadurch
erheblich pragen, da sie zweckbedingt vorzugsweise im Nahbereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache
angeordnet werden. Die Festsetzung soll Nachteile fur das Erscheinungsbild des Strallenraums
minimieren bzw. vermeiden helfen.

12.2  Gestaltung der unbebauten und der bebauten Flachen

Die Festsetzungen dienen zum einen der Durchgrunung des Gebietes, zum anderen der Minimie-
rung der Eingriffswirkung in Form der Sicherstellung der Versickerung, Speicherung und Verduns-
tung von anfallendem Regenwasser. Die Festsetzung entspricht der MaRnahme M3 im Grunord-
nungsplan.

Stuitzmauern und Boschungen

Die Festsetzung zu Stutzmauern und Boschungen dient der Sicherung von visuell besser einbindba-
ren Gestaltelementen im Rahmen der Ausfuhrung von Stutzmauern und damit dem Schutzgut Sied-
lungsbild. Die Stutzmauern binden sich stadtebaulich in das Quartier ein und dominieren dieses
nicht.

Aufschittungen

Die Reglementierung fur Aufschuttungen ermoglicht einen harmonischen, flieRenden Ubergang der
baulichen Anlagen in den Gartenbereich. Es soll insgesamt ein einheitliches zusammenhangendes
Strallenbild sowie ein harmonischer Ubergang des Baugebietes zur offenen Landschaft sowie zu
seinen Angrenzern erreicht werden.

Einfriedungen
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Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Baugrundstu-
cke gegenuber dem offentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine Offenheit und
Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes innerhalb des Bau-
gebietes gesichert werden. Aus diesem Grund sind Einfriedungen zum o6ffentlichen Raum und zwi-
schen Privatgrundstucken in ihrer Zulassigkeit, Hohe, in ihrem Material sowie Transparenzgrad reg-
lementiert. Die Festsetzung entspricht der MaRnahme M3 im Grunordnungsplan.

Die Hohenbegrenzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes abschottende und in ihrer Hohenent-
wicklung insbesondere zum offentlichen Raum hin negativ raumbildende Einfriedigungen zu vermei-
den und eine visuelle Durchlassigkeit innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten.

Das ausschliellliche Zulassen von Hecken (alleinstehend oder in Zaune integrierte Hecken) entlang
des sudlichen sowie ostlichen Plangebietsrandes dient der Randeingrinung des neuen Quartieres
zur offenen Landschaft bzw. landwirtschaftlichen Flachen.

12.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer GroRe und auf mogliche Standorte begrenzt, damit diese im stadte-
baulichen Gesamtbild untergeordnet bleiben.

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegenuber den Anwohnern und Nachbarschaft, zu
minimieren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

12.4 AuBenantennen

Die Festsetzungen dienen der Vermeidung visueller Beeintrachtigungen. Mit einer Parabolantenne
pro Gebaude kann dem Informationsbedurfnis der Bewohner ausreichend nachgekommen werden.
Die Dachlandschaft bzw. das Baugebiet soll gerade im Hinblick auf die Hanglage nicht von techni-
schen Anlagen dominiert werden.

12.5  Stellplatzverpflichtung

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Gemeinde gemal § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlossen,
die Stellplatzverpflichtung mit 2 Stellplatzen je Wohneinheit groRRer als 50 gm festzusetzen. Aus Sicht
der Stadt ist eine erhdhte nachzuweisende Stellplatzanzahl gerechtfertigt, da im Planungsgebiet in
der Ausgangssituation nur begrenzte Verkehrs- und Parkierungsflachen im 6ffentlichen StralRenraum
zur Verfugung stehen und diese den Charakter als Aufenthalts- und Kommunikationsraum fur die
Bewohnerschaft erlangen sollen.

Der Erhbhung der Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit kommt eine zusatzliche
Bedeutung zu, da im landlichen Raum mit einer durchschnittlichen Anzahl von 2 Pkw pro Familie zu
rechnen ist. Vor diesem Hintergrund wird eine erhdhte, nachzuweisende Stellplatzanzahl aufgrund
der besonderen stadtebaulichen Situation des Baugebiets fur gerechtfertigt gehalten.

Fur Wohneinheiten kleiner als 50 gm (bspw. Einliegerwohnungen) gilt eine reduzierte Stellplatzver-
pflichtung mit 1 Stellplatz je Wohneinheit, da hier davon ausgegangen wird, dass die Belegungsdich-
te je Wohnung im Vergleich zu den groReren Wohneinheiten deutlich geringer ist.

13 Stadtebauliche Kenndaten

Ermittlung der Flachenanteile Flache Anteil in
ca.in gm Prozent
Bebauungsplan Plangebiet/Geltungsbereich 9.750 100
Flachen Allgemeines Wohngebiet 6.597 68
Private Grunflachen - Obstwiese 1.078 11
Offentliche Grunflache - Stralenverkehrsgrun 180 2
Offentliche Verkehrsflachen 1.895 19
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14 Anhang: Umweltbericht mit integrierter Grunordnungsplanung
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