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SD 25-35°
WD 20-30°

Planzeichenerklarung

Planungsrechtliche Festsetzungen

WA
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WHmax

EFH
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St, Ga, Ca

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

max. Gebaudehdhe/ max. Wandhohe in m (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Erdgeschossfulbodenhéhe in m GNN (§ 18 (1) BauNVO

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr.2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

Bauweise: nur Einzelhduser zulassig

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Zweckbestimmung Elektrizitat

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze, Garagen und
Carports (§ 9 (1) 4 und 22 BauGB)
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 (7) BauGB)

Vorschlag Grundstlicksgrenzen (unverbindlich)

VermalRung der Baugrenzen
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 (7) BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

SD/ WD

Satteldach/ Walmdach

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der
baulichen m?ig;?hué-/
Nutzung
Grund-
flachenzahl
Bauweise Da chfprm/
Dachneigung

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschliisse durch den Gemeinderat § 2 (1) BauGB am

Ortsubliche Bekanntmachung der Aufstellungsbeschllsse

und der frihzeitigen Beteiligung § 2 (1) BauGB am

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB vom
bis

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen

Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden vom

§13bi.V.m.§13a (2) Nr. 1i.V.m. § 13 (2) Nr. 1 bis

und § 4 (1)i.V.m. § 2 (2) BauGB

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates am

einschlieRlich Auslegungsbeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung § 3 (2) BauGB am

Offentliche Auslegung des Entwurfs mit Begriindung § 3 (2) BauGB vom
bis

Beteiligung der Behdrden und sonstigen vom

Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden bis

§4 (2) BauGB i.V.m. § 2 (2) BauGB mit Schreiben

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans am

§10 (1) BauGBi.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der 6rtlichen Bauvorschriften m

§ 74 LBO i.V.m. § 4 GmO/BW a

12.12.2017

26.01.2018

29.01.2018
23.03.2018

24.01.2018
23.02.2018

24.04.2018

01.06.2018

11.06.2018
13.07.2018

05.06.2018
13.07.2018

09.10.2018

09.10.2018

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans bestehend aus der Planzeichnung, den
Ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung sowie der Erklarung tiber die Berticksichtigung der

Umweltbelange durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mitden hierzu ergangenen

Satzungsbeschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmt und,dass die fir die Rechtswirksamkeit

mafRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Ausfertigung:
Stadt Eppingen
Eppingen, den 22.10.2018

Thalmann,
Blrgermeister

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen
und damit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und am
der ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB

s
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A Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

» Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581, ber. 698) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100) m.W.v.
11.03.2017

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)  in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
2010 S. 357, ber. S. 416) zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612,
613)

» Denkmalschutzgesetz (DschG) des Landes Baden-Wirttemberg in der Fassung
der Bekanntmachung vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 9.12.2014 (GBI. S. 686)

= Wassergesetz (WG) des Landes Baden-W rttemberg vom 03.12.2013 (GBI. S. 389),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.12.2014 (GBI. S. 777) m.W.v.
01.01.2015

» Naturschutzgesetz (NatSchG) des Landes Baden-W rttemberg vom 23.06.2015
(GBI. S.585) m.W.v. 14.07.2015

» Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) des Landes Baden-
Wrttemberg vom 14.12.2004 (GBI. S. 908) zuletzt geandert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI. S. 809, 815) m.W.v. 24.12.2009

B  Aufhebungen, Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebau-
ungsplan. Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften der Stadt Eppingen werden aufgehoben und durch die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt. Der Bebau-
ungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften werden also fir den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Im Spengler — 2. Anderung*“ neu aufgestellt.
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C Planungsrechtliche Festsetzungen
(89 (1) BauGB i.V.m. der BauNVO vom 21.11.2017)
In Ergdnzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Zuléssig sind:

- Wohngebaude

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind (8 1 (5) BauNVO):

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaf-ten

Ausnahmsweise zulassig sind:

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

GemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen - nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB i.V.m. 8§ 16 - 21a
BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (8§16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)
- vgl. Planeintrag -
Fir das gesamte Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,4 festgesetzt.

2.2 Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 (3) BauGB und 8§ 18 BauNVO)
Erdgeschol3ful3bodenhdhe (EFH):

- siehe Planeinschrieb - in m 0.NN.

Als Erdgeschossfu3bodenhéhe gilt die Oberkante des Rohbodens im Erdgeschoss.

Von der planungsrechtlich festgesetzten Erdgeschol3fu3bodenhdhe darf um maximal 30 cm
nach oben und unten abgewichen werden.
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2.3 Hohe der baulichen Anlagen (8 16 (2) Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen bemisst sich nach der Wandhdhe (WH) und Gebaudehthe
(GH) entsprechend den Planeinschrieben:

Die maximale Wandhdéhe (W Hmax) wird von der Erdgeschossful3bodenhdhe (EFH) bis zur
Schnittlinie zwischen Auenwand und Dachhaut (Oberkante) gemessen. Es ist eine max.
Wandhohe von 4,6 m festgesetzt.

Die maximale Gebaudehdhe (GHmax) wird von der Erdgeschossful3bodenhodhe (EFH) bis zur
Oberkante Dachhaut am hochsten Punkt der baulichen Anlage gemessen.Es ist eine max.
Gebaudehthe von 9 m festgesetzt.

Bei vor- oder zuriickspringenden Bauteilen darf die Wandhohe das jeweils zuldssige Mal3 auf
maximal 1/3 der Trauflange um hdchstens 2 m Uberschreiten, die maximale Gesamththe der
Bauteile muss jedoch den héchsten Gebaudepunkt um mindestens 50 cm unterschreiten.

3. Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebdude n (89 (1) Nr.
6 BauGB)

Es sind je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten (2 WE) zulassig.

4. Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im gesamten Baugebiet ist innerhalb der Baugrenzen nur eine offene Bauweise (0) zuléssig.
Zulassig sind gemal Planeintrag Einzelh&user.

5. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfla chen (89 (1) Nr.
2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

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

Dem Hauptbaukorper untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne des 8 5 (6) LBO dur-
fen die jeweilige Baugrenze je Gebaudeseite in Summe bis maximal 10 gm Grundflache
Uberschreiten. Der Mindestabstand zu offentlichen Verkehrsflachen betrégt 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 mind. 3,0 m betragen.

Landesrechtliche Bauvorschriften dirfen nicht entgegenstehen.

6. Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die AuRenwéande der Gebaude und die Hauptfirstrichtung sind parallel zu den in der Pland-
arstellung eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen.

Ausnahme: Bei untergeordneten Gebaudeteilen und bei Nebenanlagen, kénnen im Einver-
nehmen mit der Baurechtsbehdrde Ausnahmen zugelassen werden.
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7. Nebenanlagen (89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Soweit es sichum Gebaude handelt, werden im Plangebiet untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO pro Baugrundstiick zahlenmafRig auf 1,
gréRenmanRig auf maximal 25 m3 Bruttorauminhalt und in ihrer Gesamthohe auf 3,0 m be-
grenzt. Diese Nebenanlagen und Einrichtungen missen einen Mindestabstand von 3,0 m zur
offentlichen Verkehrsflache einhalten. Hiervon ausgenommen sind Milleinhausungen, die
einen Abstand von mindestens 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten mussen.

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 Baugrundstiicken unzulassig.

8. Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen (89 (1) Nr. 4 BauGB,
i.V.m 88 12, 23 (5) BauNVO)

Carports (Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwéande, deren Déacher lediglich auf Stutzen ru-
hen und / oder an der AuRenwand des Hauptgebaudes befestigt sind) sind entsprechend der
LBO als Garagen zu behandeln.

Stellplatze (St), Carports (Ca) und Garagen (Ga) sind ausschlielich innerhalb der tGberbau-
baren Grundstiicksflache sowie auf den dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Tiefgaragen und unterirdische Stellplatze sind im gesamten rdumlichen Geltungsbereich
unzuléssig.

9. Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege un d zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (89 (1) Nr. 20 BauGB,
§1 (5) und (6) BauGB, § 1a (3) BauGB)

Unbeschichtete Metalldacher aus Kupfer, Blei oder Zink sind nicht zulassig.

Flachdacher (0-4°) sind mit einer Substratstarke von mindestens 8 cm dauerhaft zu begri-
nen.

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind im Zuge der Freiflachengestaltung vorwie-
gend gartnerisch mit lebenden Materialien zu gestalten. Auf den privaten Grundstiicksfla-
chen dirfen maximal 25 % der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen mit geschlossener,
d.h. wasserundurchlassiger Oberflache befestigt werden.

Flachen fur Zufahrten sowie Flachen fir private Stellplatze sind in einer wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung (sickerfahiges Pflaster, Belag mit Rasenfugen, Rasengitterstein,
Schotterrasen) auszubilden. Die Tragschichtist ebenfalls wasserdurchlassig herzustellen.

Im Zuge der Beleuchtung offentlicher Raume sind zur Schonung nachtaktiver Insekten insek-
tenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel zu verwenden.

Das Waschen und Warten von Fahrzeugen, Geraten oder Anhangern in dem Gebiet (ohne
Waschplatte mit nachgeschaltetem Abscheider und Kanalisationsanschluss) ist verboten.

10. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauche rn und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25a und b BauGB i.V.m. § 1 (5) und (6) BauGB, § la
(3) BauGB)

Im Rahmen der Pflanzgebote sind ausschlie3lich heimisch-standortgerechte Arten zu ver-
wenden. Es kdnnen Pflanzen der Vorschlagsliste zur Artenverwendung (vgl. Hinweise) ver-
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wendet werden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten, abgéngige
Gehdlze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

10.1 Allgemeines Pflanzgebot flr private Baugrunds  ticke

Pro Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer, hochstammiger
Laub- oder Obstbaum geméanR Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die
Pflanzungen gelten folgende Mindestqualitdten: Stammumfang 16 — 18 cm (gemessenin 1,0
m Hohe).
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D Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 74 LBO)

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (8§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
1.1. Dachform/ Dachneigung/ Solaranlagen/ Dachaufba  uten/ Dacheinschnitte

Hauptdacher

Dachform/-neigung:

Zulassig sind Sattel- und Walmdacher entsprechend Planeinschrieb. Versetzte Dachformen
sind zuléssig.

- Satteldach: 25-35°
- Walmdach: 20-30°

Material und Farbe:

Zulassig sind:

- rot bis rotbraune oder anthrazitfarbene engobierte Dachziegel oder Dachsteine
- Anlagen zur solaren Energiegewinnung
- Dachbegriinung

Untergeordnete Décher

Als untergeordnete Dacher gelten Dacher von:

- Garagen

- Carports (Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwénde, deren Déacher lediglich auf Stitzen
ruhen und/ oder an der AuRenwand des Hauptgeb&audes befestigt sind)

- Nebenanlagen in Form von Gebauden

- Anbauten

Dachform/-neigung

- Satteldach bis maximal 35°
- Walmdach bis maximal 30°
- Flachdacher bis maximal 4°

Eine Nutzung als Dachterrasse ist zulassig. Die Anforderungen unter Punkt C 9 zu Dachbe-
grinung und Dachmaterialien sind einzuhalten.

Material und Farbe:

Zuldssig sind:

- rot bis rotbraune oder anthrazitfarbene engobierte Dachziegel oder Dachsteine
- Anlagen zur solaren Energiegewinnung

- Dachbegriinung

- Glas
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Solaranlagen

Solarkollektoren und Photovoltaikmodule sind auf den Hauptdachern und Déachernvon Ne-
bengebauden allgemein zuldssig. Sie missen sichin ihrer Neigung der jeweiligen Dachfla-
che, auf der sie angebracht sind, anpassen und diirfen zu keiner Uberhéhung des hdchsten
Gebaudepunktes fuhren.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Ein Nebeneinander von Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf einer Dachseite ist nicht
zulassig. Verschiedene Formen von Dachaufbauten auf einer Geb&audeseite sind unzuldssig.
Die Gesamtbreite von Dachaufbauten / -einschnitten darf je Gebaudeseite 40% der Geb&au-
deléange nicht tberschreiten.

Mit Dachaufbauten sind folgende Absténde einzuhalten:

= vom Ortgang mindestens 1,50 m ;

= von der Schnittlinie zwischen Aufienwand und Dachhaut (Oberkante) mindestens 25 cm
(gemessenin der Schrage) und vom First mindestens 1,00 m (gemessen in der Schréa-
ge).

= sowie zwischen mehreren Aufbauten mindestens 1,50 m, gemessen in der Schrége.

Mit Dacheinschnitten sind folgende Abstande einzuhalten:

» von GebaudeauRenkanten / -trennwénden (Schnittpunkt Giebelwand/ Dachhaut) mind.
1,25 m, gemessen in der Dachschrége

= von der der unteren Dachbegrenzung / Traufe (gemessen an der Vorderkante der oberen
Dachhaut) mindestens 1 m, gemessen in der Dachschrége

= sowie zwischen Oberkante Dacheinschnitt und Hauptdachfirstlinie mind. 1,50 m, gemes-
sen in der Dachschrage.

Schemaskizze zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten:

1.2. Fassadengestaltung: Farbgebung, Material

Bei der Farbgebung der Fassaden sind gedeckte Farben zu verwenden. Grelle und leuch-
tende Farben sind unzulassig. Hochgléanzende und reflektierende Materialien sind mit Aus-
nahme von Verglasungen unzuléssig. Die Geb&audeauRenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel,
Naturstein, Sichtbeton, Fassadenplatten aus Holzwerkstoffen oder Faserzement oder Glas
auszufuhren. Metallverkleidungen sind nur fir untergeordnete Bauteile zuléssig. Holzkon-
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struktionen mit Holzverschalungen sind zulassig — nicht jedoch regional untypische Holz-
blockh&user (Definition von Holzblockhdusern s. Begrindung). Fassadenbegrinungen sind
allgemein zulassig und erwinscht.

1.3. Unterbringung von Abfallbehaltern

Den offentlichen Verkehrsflachen zugewandte Platze und Einrichtungen fur bewegliche pri-
vate Abfallbehalter sind jeweils auf dem Grundstiick in das Hauptgebdude, in Garagenbau-
ten, in Pergolen oder in die Grundstiickseinfriedigung zu integrieren und — sofern sie nicht
baulich eingebunden sind — zu begrtinen.

2. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten G  rundstiicke
sowie Gestaltung und Hohe von Einfriedigungen (874 (1) Nr. 3LBO, §
74 (3) Nr. 1 LBO)

2.1 Allgemein

Nicht Uberbaute und nicht der ErschlieBung dienende Flachen sind gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten bzw. gemaf3 den Vorgaben der textlichen Festsetzungen
(Pflanzgebote) zu gestalten.

2.2 Aufschittungen (874 (3) Nr. 1 LBO)

Gegenlber Grundstiicken die auf3erhalb der Plangebietsgrenze liegen sind die Aufschittun-
gen in der Neigung 1:2 oder flacher abzub&schen.

Hinweise: Gemal3 § 74 (1) Nr. 6 LBO bedurfen Aufschiuttungen bzw. Abgrabungen, die nach
§ 50 LBO verfahrensfrei sind, der Kenntnisgabe .
Es sind die Grenzabstande geméaR den Bestimmungen des Nachbarschaftsrecht
Baden-Wurttemberg (NRG) einzuhalten.

2.3 Stutzmauern und Boschungen (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Aus topografischen Griinden erforderlich werdende Stiitzmauern zur Uberwindung von Ho-
henunterschieden sind bis zu einer Héhe von maximal 0,8 m zulassig.

Es diurfen maximal 2 Stitzmauern hintereinander errichtet werden. Der Mindestabstand der
Stlitzmauern zueinander muss mindestens 0,5 m betragen. Der Zwischenraum ist gértne-
risch anzulegen und zu begrtinen. Weitere Hohenunterschiede sind mit einem Verhéltnis 1:2
(Hohe:Breite) oder flacher abzubéschen.

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

Stiitzmauern haben einen Mindestabstand von 0,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzu-
halten.

Stitzmauern zu offentlichen Verkehrsflachen sind als Natursteinmauern, Betonwande mit
Natursteinvorsatz oder Gabionen auszubilden.

Hinweise: Gemalf3 § 74 (1) Nr. 6 LBO bedurfen Stutzmauern, die nach 8 50 LBO verfahrens-
frei sind, der Kenntnisgabe .
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Es sind die Grenzabstéande gemaR den Bestimmungen des Nachbarschaftsrecht
Baden-Wurttemberg (NRG) einzuhalten.

2.4 Einfriedigungen

Bei Heckenpflanzungen als Einfriedigungen sind heimisch-standortgerechte Laubgehdlze
(vgl. Vorschlagsliste zur Artenverwendung) zu verwenden. Stacheldraht sowie geschlossene
Einfriedigungen sind unzulassig.

Einfriedigungen entlang von Grundstiicksgrenzen zu 6 ffentlichen Verkehrsflachen:
Zulassig sind:

» Lebende Hecken (siehe Anhang Vorschlagsliste zur Artenverwendung),
» Metallzdune, sofern diese in lebende Hecken integriert sind.

Die Hohe dieser Einfriedigungen darf 0,80 m (einschlie3lich eventueller Sockel) nicht Gber-
schreiten. Als Bezugspunkt ftr deren Hohe gelten Hinterkante Gehweg/ Schrammbord der
oOffentlichen Verkehrsflache.

An den Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedigungen bis max. 1,20 m Hohe zulassig.

3. Stellplatzverpflichtung (8§ 74 Abs. 2 Nr. 2LBO i.V.m. § 37 (1) LBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen
Uber 50 m2 auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt. Die Stellplatze sind auf den je-

weiligen Baugrundstiicken herzustellen.

4. Versorgungseinrichtungen und —leitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Innerhalb des Plangebietes sind Niederspannungsfreileitungen zur Stromversorgung unzu-
lassig.

5. Werbeanlagen (8§11 (3)i.v.m. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind bis zu einer Gesamtgréf3e von 0,5 m? und max. an einer Geb&audeseite
an der Statte der Leistung zuléssig. Die Anbringung von Werbeanlagen oberhalb der Trauf-
kante der Gebaude auf dem Dach oder Dachgesims ist unzuléssig. Werbeanlagen mussen
sichin die architektonische Gestaltung der Fassade des jeweiligen Gebaudes einflgen.

Freistehende Werbeanlagen, Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbé&nder, Booster,
Videowénde, Fahnen, Werbeanlagen mit dynamischen, beweglichen Teilen sind unzuléssig.

6. AuRBenantennen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)
Auf jedem Gebaude ist maximal eine Auf3enantenne zuldssig.

Parabolantennen auf Dachflachen mussen der Farbgebung der Dacheindeckung entspre-
chen.
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E Hinweise und Empfehlungenflr das Baugenehmigungs -bzw.
Kenntnisgabeverfahren

1. Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Prifung des Aspekts Artenschutz erfolgte Uber eine artenschutzrechtliche Konfliktein-
schéatzung der Gruppe fir Okologische Gutachten (GOG), Stuttgart, mit Stand 01.12.2017.
Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

.MalRnahmen zur Vermeidung

V 1 Die Zeiten fur die Baufeldraumung werden unter Berticksichtigung der Vogelbrutzeiten
und der sommerlichen Aktivitatszeiten der Fledermause nach den Regelungen des 8
39 BNatSchG auf November bis Februar beschrankt.

Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie

Um Rechtsicherheit zu erlangen, ist keine vertiefende Untersuchung von Arten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie erforderlich, die in eine artenschutzrechtliche Prifung bezogen auf die
Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG mundet.

Verbotstatbestande nach 8§ 44 (1) BNatSchG kénnen unter Berlicksichtigung der Vermei-
dungsmal3nahmenV 1 (Bauzeitenbeschrénkung) vermeiden werden.

Eine vorhabenbezogene Betroffenheit weiterer Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie kann
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Européische Vogelarten nach Art. 1 EU-Vogelschutzri  chtlinie

Bei Beachtung der bauzeitlichen Restriktionen wahrend der sensiblen Zeiten der Brutvogel
sowie Erhalt von Hohlenbdumen gemal der Vermeidungsmalfinahme V 1 kdn-nen Direktver-
luste, erhebliche Stérungen und Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktion von Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten europarechtlich geschutzter Arten nach Artikel 1 der EU-
Vogelschutzrichtlinie mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.”

Auf das Gutachten, welches dem Bebauungsplan als An lage beiliegt, wird verwiesen.

2. Erdaushub, Belange des Bodenschutzes
Der anfallende Erdaushub ist soweit als mdglich im Baugebiet zu belassen-

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG und
BodSchG BW), der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN
18915) und den schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (81a BauGB)
wird hingewiesen. Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmald zu begrenzen.

Anfallender uberschissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach
Moglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen.
Das naturliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemaliien
Errichtung baulicher Anlagen und ErschlieRung notwendig ist.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-W drttemberg "Erhaltung fruchtbaren
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und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten. Auf die 88 4 und 7
des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natirliche Bodenkultur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schiit-
zen. Baustoffe, die zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden fuhren kénnen, sind
nicht zu verwenden.

Bei allen Baumalinahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufihren und bis dahin getrennt zu lagern.
Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1 BodSchG ge-
wahrleisten (Schutthéhe max. 2,0m, Schutz vor Vernassung etc.).

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Ge-
sundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehdrde
zu melden.

3. ErschlieRen von Grundwasser

Sollte im Zuge von Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen werden, so hat
der Bauherr unverziglich das Landratsamt als Untere Wasserschutzbehdrde gem. § 37 WG
zu benachrichtigen.

Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwas-
serfreilegungen zu rechnen ist, sind der unteren Wasserbehorde beim Landratsamt Heil-
bronn rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist
unzuléssig.

4. Kanallage, Abwassersatzung der Stadt Eppingen

Als Bezugspunkt fir den Kanal gilt von Seiten der ErschlieBungsplanung die Stral3e als
Ruckstauebene. Die Schmutzwasseranschlisse liegen i.d..R. 3,00m tief. Sollte in einem ge-
planten Gebaude die Abwasserleitung hoher liegen als die Sohle, so sind ggfs. Hebeanlagen
erforderlich. Es wird empfohlen, hinsichtlich der Hohenlage des Kanals mit der Stadt Eppin-
gen Ricksprache zu halten.

Auf die Abwassersatzung (Abws) der Stadt Eppingen wird hingewiesen:

http://www.eppingen.de/fileadmin/dokumente/Stadtverwaltung/Ortsrecht/Stadtentwaesserung
Eppingen/Abwassersatzung vom 13.12.2016.pdf

Gem. 840a dieser Satzung erfolgt die Bemessung der Niederschlagswassergebihr in Ab-
hangigkeit vom Versiegelungsgrad des Grundstiickes und bei Dachbegrinung von der Dicke
des Schichtaufbaus.

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

5. Belange des Landesdenkmalamtes

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich der Denkmalschutzbehotrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt
einer Verkirzung der Frist zustimmen (vgl. 8 20 DschG).
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Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DschG wird hingewiesen.

6. Altlasten/ Bodenbelastungen

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

7. Leitungsinfrastruktur

Bei der Abwéagung Uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen von
868 (3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuellen Er-
scheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der offentlichen
Raume unter Berucksichtigung der dem Bebauungsplan beigefiigten ortlichen Bauvorschrif-
ten die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel ange-
sehen.

Bei der Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das jeweils aktuelle
Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der For-
schungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen zu beachten.

8. Energiegewinnung

Aus Grinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme grundsatzlich er-
winscht. Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig. Hinsichtlich der Nut-
zung regenerativer Energien Uber Erdwéarmesonden gelten die Regelungen des ,Leitfadens
zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden” des Umweltministeriums. Weitergehende
Hinweise enthalt das Informationssystem fur Oberflachennahe Geothermie fur Baden- W rt-
temberg (ISONG). Bei der Frage von Erdwarmesonden wird eine frihzeitige Kontaktaufnah-
me mit dem Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau und eine spezielle ingenieur-
technische Beratung empfohlen.

9. Vorschlagsliste zur Artenverwendung

Folgende Geholze kdnnen fir Pflanzmalinahmen im Rahmen der festgesetzten Pflanzgebo-
te verwendet werden:

Das Anpflanzen von Koniferen und Nadelgehdlzen ist im gesamten Plangebiet unzuléssig
(vgl. Festsetzung C 10).

Baume / Hochstamme:

Botanische Bezeichnung Deutsche r Name
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche

Acer campestere Feldahorn
Prunus avium SuRkirsche
Malus sylvestris Holzapfel
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Prunus domestica Zwetschge
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Malus spec. Apfel i.S.
Pyrus spec Birne i.S.

Hinweis: Bei Birnensorten sind Oberosterreicher Weinbirne und Schweizer Wasserbirne we-

gen Feuerbrand bzw. Birnenverfall nicht zu verwenden.

Straucher fir freiwachsende Hecken zur Randeingrinu  ng:
Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Corylus avellana Haselnuss
Punus spinosa Schleedorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Heckenrose
Ligustrum vulgare Liguster
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Viburnum lantana Schneeball
Clematis vitalba Waldrebe

Gehdlze fur geschnittene Hecken zur Grundstiickseinf riedigung

Botanische Bezeichnung

Deutscher Name

Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster
Acer campestre Feldahorn

Hinweis: Weitere Geholzarten entsprechend der Vorschlagsliste des Grinordnungsplanes
zum Bebauungsplan bzw. der Beratungsstelle fir Grinplanung und Obstbau des Landrats-

amtes Heilbronn sind maglich.

Rankgewachse zur Begrinung von Fassaden

Botanische Bezeichnung

Deutscher Name

Hedera helix Efeu
Polygonum aubertii Knoterich
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

10. Freiflachen- / Begrinungsplan

Bei Vorlage der priffahigen Baugesuchsunterlagen ist als Teil des Baugesuchs ein qualifi-
zierter Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung und Erlauterung der griingestalterischen
Malinahmen (Bepflanzungsplan) der Baugenehmigungsbehérde vorzulegen, der nach fach-
kundiger Prifung Bestandteil der Baugenehmigung wird. Aus dem Freiflachengestaltungs-
plan hat auch die Lage der zu pflanzenden Gehdlze (z.B. Hausbaum), die Gelandeverhalt-
nisse vor und nach der Realisierung des Bauvorhabens, die Begriinung der Fassaden und

Stlitzmauern hervorzugehen.
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F  Anlagenzum Bebauungsplan und zu den drtlichen

Bauvorschriften, Fachgutachten

= Begriindung zum Bebauungsplan ,Im Spengler — 2. Anderung® und den zugehdrigen o6rtli-

chen Bauvorschriften, Stand 22.01.2018

» Artenschutzfachliche Konflikteinschatzung, Gruppe fiir 6kologische Gutachten, Stuttgart,

Stand 01.12.2017

G Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschlisse durch den Gemeinderat am 12.12.2017
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse am 26.01.2018
§ 2 Abs. 1 BauGB

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 29.01.2018
§3Abs. 1 BauGB bis 23.02.2018
friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Schreiben vom 24.01.2018
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemein- bis 23.02.2018
den

§ 4 Abs. 1 BauGBi.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Entwurfsbeschlisse des Gemeinderates einschlief3lich am 24.04.2018
Offenlagebeschlisse

Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung am 01.06.2018
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begrindung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB offent- vom 11.06.2018
lich ausgelegt bis 13.07.2018
§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli- ~ Schreiben vom 05.06.2018
cher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 13.07.2018
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs.2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes

Satzungsbeschluss der értlichen Bauvorschriften am 09.10.2018
§74 Abs.1und7 LBO mit§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. 84 GmO/ BW

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und der am 26.10.2018

ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeich-
nung, dem Textteil (planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften) und der
Begrundung durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mitden hierzu ergangenen Satzungs-
beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit

malf3gebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.
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AUSGEFERTIGT UND BEURKUNDET
Eppingen, den 22.10.2018

Thalmann,

Birgermeister
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'V‘ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Grol3e Kreisstadt Eppingen
Ortsteil Muhlbach

Bebauungsplan
und Ortliche Bauvorschriften
»Im Spengler — 2. Anderung*
Plan Nr. 5.001/2

— Allgemeines Wohngebiet (WA) —

Begrindung
(8 9 (8) BauGB i.V.m. § 2a BauGB)

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13a
BauGB

Planungsstand 24.04.2018/ Satzungsbeschlisse 09.10.2018
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1. Allgemeines

Die GroR3e Kreisstadt Eppingen ist eine Flachengemeinde mit sechs Stadtteilen und der-
zeit rund 21.500 Einwohnern. Der Zentralort Eppingen bildet dabei den Siedlungs-
schwerpunkt und versorgt den Raum mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Der
Regionalplan der Region Heilbronn-Franken weist Eppingen als Unterzentrum und kinf-
tig auszubauendes Mittelzentrum aus.

Muhlbach ist mit rund 2000 Einwohnern der gréf3te Stadtteil Eppingens. Nicht zuletzt auf-
grund seiner landschaftlich attraktiven Lage am Rande des Hardtwaldes und der jahr-
hundertealten Tradition als Sandsteinhauerdorf, die noch heute im Ortsbild ablesbar ist,
ist Muhlbach ein hochwertiger Wohnstandort. Demgemal ist auch eine spirbare Nach-
frage nach Wohnbauflachen zu verzeichnen. Der Schwerpunkt liegt auf dem Eigenbedarf
des Stadtteils.

2. Anlass und Ziel der Planaufstellung, Erforderlichkeit der Planung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die 6ffentlichen
und privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwagen.

Die Stadt Eppingen beschéftigt sich seit geraumer Zeit intensiv mit der Entwicklung in-
nerstadtischer Potenzialflachen und der Anpassung und Sicherung bereits bestehender
stadtebaulicher Strukturen im Innenbereich. Auf dieser Grundlage wurden bereits we-
sentliche, die kiinftige Entwicklung der Stadt pragende Konzepte erarbeitet, die dem
Grundsatz der Innenentwicklung zur Einddmmung des Landschaftsverbrauchs Rechnung
tragen. Hierzu gehort auch die Frage der weiteren Spielplatzentwicklung. In diesem
Rahmen besteht in der Stadt Eppingen eine strategische Grundausrichtung, bestehende
Spielplatze mit Entwicklungspotenzial weiter zu qualifizieren und im Gegenzug Spiel-
platzstandorte mit einer geringen Lagegunst oder einem eingeschrankten raumlichen
Entwicklungspotenzial zu Wohnbauflachen umzuwidmen. Dies auch im Falle des Spiel-
platzes in der Bildstockstral3e, welcher aufgrund seiner eingeschrankten Zukunftsfahig-
keit bzw. Entwicklungspotentiale zu einer Wohnbauflache umgewidmet werden soll.

Das Erfordernis der Planaufstellung gem. 81 Abs. 3 BauGB ergibt sich demnach aus der
Zielsetzung zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen im Sinne der an
diesem Standort gewtiinschten wohnbaulichen Innenentwicklung in einem der Umge-
bungsbebauung angepassten Maf3 der baulichen Nutzung.

3. Verfahren

Die Aufstellung des Bestandsbebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innentwick-
lung gemanR 813a im beschleunigten Verfahren. Die Anwendungsvoraussetzungen ge-
malf §13a Abs.1 Nr.1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durch-
zufiihren, sind gegeben, weil der Bebauungsplan der stadtebaulichen Nachverdichtung
und anderen Maflinahmen der Innenentwicklung dient und

- weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache festgesetzt werden,

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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- Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB nach
den Vorschriften des 8§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- dennoch eine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1
BauGB durchgefthrt wird,

- die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wird, die Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB durchgefihrt wird,

- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 abgesehen wird, §
4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden
ist

- und die Mdglichkeit gegeben ist, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Dies
auch aus dem Grund der Geringfiigigkeit der abzusehenden Eingriffswirkung (vgl. nach-
folgende griinordnerische Darlegungen im Zuge dieser Begriindung).

4. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Mihlbach. Er grenzt im Westen an
die Bildstockstraf3e sowie im Norden, Osten und Siiden an Bestandsbebauung. Der
mafgebliche Geltungsbereich mit einer Gré3e von ca. 910 m2 bezieht sich auf das Flur-
stuick Nr. 4407.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans, unmaf3stablich




Stadt Eppingen - Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Im Spengler — 2. Anderung’
Plan Nr. 5.001/2 - Begriindung

5. Derzeitige Situation im Plangebiet

5.1. Bestehende Nutzungen und Merkmale

Bestehende Nutzung und Merkmale innerhalb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet umfasst einen Spielplatz mit Spielgeraten, Sitzbanken, Fullwegen sowie
Baum- und Strauchbestand. Am Sidrand befindet sich eine Umspannstation.

In Bezug auf die Topographie steigt das Plangebiet nach Nordosten um ca. 3m an.

Bestehende Nutzung und Merkmale au3erhalb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet ist umgeben von Wohnbebauung welche durch aufgelockerte Einfamili-
enhausbebauung geprégt ist.

Abbildung 2: Bestandssituation in und angrenzend an das Plangebiet (Quelle: Google Maps)
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Abbildung 3: Bestandssituation - Blick nach Nordosten (Quelle: Stadt Eppingen)
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5.2. Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung der Stadt Eppingen

Landesentwicklungsplanung 2002

Die Stadt Eppingen liegt in der Region Franken (Landkreis Heilbronn) und gehért zum
Landlichen Raum im engeren Sinne. Die Stadt liegt auf der Landesentwicklungsachse
(Bretten) - Eppingen - Schwaigern - Leingarten - Heilbronn - Weinsberg - Obersulm -
Bretzfeld - Ohringen - Neuenstein/ Waldenburg/ Kupferzell - Untermiinkheim - Schwa-
bisch Hall - lishofen - Crailsheim - (Feuchtwangen).

Regionalplan Heilbronn - Franken 2020

Die Stadt Eppingen ist als Unterzentrum festgelegt und wird als Mittelzentrum vorge-
schlagen.

Der Regionalplan Heilbronn-Franken weist in der Raumnutzungskarte das Plangebiet als
Bestandssiedlungsflache Wohnen aus.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Ausweisungen des Regionalplans.

Abbildung 5: Auszug aus Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020
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Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fir den Verwaltungsraum Eppingen — Gemmin-
gen — Ittlingen vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest und ist
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2017 vom 28.06.2007, unmaf3stéblich
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Vorhandene Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich in dem seit 1972 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im Speng-
ler welcher fir das Plangebiet einen Spielplatz festsetzt.

Abbildung 7: Auszug Bestandsbebauungsplan, unmafstéblich
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Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Uberschwemmungsge-
biete bzw. hochwassergefahrdete Bereiche sind nicht vorhanden.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht / Natura 2000-Gebiete

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet existieren keine Schutzgebiete nach dem
Naturschutzrecht, keine geschiitzten Biotope und keine Natura 2000-Gebietskulissen.

Abbildung 9: Auszug Schutzgebietskulissen (Quelle LuBW 2017), unmalf3stablich
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Altlasten

Kenntnisse Uber Altlasten/ Altstandorte liegen nicht vor.

Boden- und Kulturdenkmale

Kenntnisse Uber Kulturdenkmale liegen nicht vor.

6. Stadtebauliche Konzeption

6.1. Planungskonzept, Ver- und Entsorgung, Verkehrliche ErschlieRung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine wohnbauliche Nutzung auf dem Kinderspielplatz-
standort in Form von zwei Einzelhausern vor. Die Geb&ude sollen sich in den umgeben-
den Bestand integrieren, gleichzeitig soll jedoch auch den heutigen Anforderungen an
das Wohnen und die Nutzung von Solarenergie Rechnung getragen werden.

Aus diesem Grund wird eine bis zu 1,5-geschossige Bauweise (ein Geschoss plus Knie-
stock) mit Sattel- oder Walmdach erméglicht. Aus Grinden der Nutzung von Solarener-
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gie kénnen Gebéude abweichend vom Bestand auch giebelstandig zur Stral3e angeord-
net werden. Die Gebaudeflucht sowie die im Bestand ausgepragte Vorgartenzone, wel-
che von Bebauung freigehalten ist, sollen auch im Bereich der Neubebauung fortgefihrt

werden.

Die Ver- und Entsorgung ist Uber die vorhandenen Leitungstrassen im umliegenden
Stral3ennetz gesichert. Gleiches gilt fur die verkehrliche Erschlie3ung, die tGber die Bild-
stockstraflie abgewickelt wird. Die im Stiden des Plangebiets befindliche Umspannstation

wird gesichert.

Abbildung 11: Stadtebaulicher Entwurf, unmaRstéblich
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6.2. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von innerdrtlichen Wohnbaufla-
chen mit hoher Wohnqualitat wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Es sind Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig.

Die allgemein zulassigen Nutzungen von nicht stérenden Handwerksbetrieben werden
nur ausnahmsweise zugelassen. Ebenso kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt bleibt. Dies ermdglicht die Entwicklung eines Wohngebiets mit ho-
her Wohnqualitat unter Einbezug und Beriicksichtigung ortsansassiger handwerklicher

und gewerblicher Nutzungen.
Die nach 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO zuléassigen Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets

dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften) werden ausgeschlossen, da sie auf-
grund ihrer baulichen Struktur dem stadtebaulichen Konzept widersprechen wirden und
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im Wohngebiet Stérungen durch Larm, Abgase (starkerer Zielverkehr) vermieden werden
sollen. Die ausgeschlossenen Nutzungen sollen sich aufgrund der kurzen Wege vorwie-
gend in der Ortsmitte ansiedeln bzw. befinden sich bereits in zentraler Ortslage.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer baulichen Struktur und ihres Flachenan-
spruchs dem stadtebaulichen Konzept widersprechen wirden und im Wohngebiet Sto-
rungen durch Immissionen vermieden werden sollen. Die Nutzungen stehen dem ange-
strebten Gebietscharakter eines attraktiven Angebots an Wohnbauflachen entgegen.

6.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir den Plangeltungsbereich entsprechend den
umgebenden planungsrechtlichen Festsetzungen mit max. 0,4 festgesetzt, um eine an-
gemessene bauliche Ausnutzung zu gewahrleisten, gleichzeitig aber auch entsprechen-
de Freiflachenanteile zu sichern.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die planungsrechtlich festgesetzte Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) stellt den unte-
ren Bezugspunkt der Geb&ude dar und orientiert sich am bestehenden Gelande, der
Hohendifferenz zu den Nachbargebauden sowie der StraBenhdhe. Die neuen Ge-
baude fligen sich somit in das bestehende Ortsbild ein.

Von der festgesetzten Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH) darf in einem bestimmten
Umfang abgewichen werden, um den Bauherren ausreichend Spielraum in der Ge-
staltung der Eingangs- und Erdgeschosssituationen zu gewahren ohne aber das
Ortsbild durch evtl. entstehende tUberhohe Stitzmauern und Sockel zu stéren.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung orientiert sich einerseits am faktischen Bestand, welcher durch 1 bis 1,5
Geschosse (1 Geschoss plus Kniestock) gepragt ist, soll dabei jedoch den Anspriichen
an zeitgemafes Wohnen gerecht werden. In der Folge wird eine maximale Wandhéhe
von 4,60m festgesetzt, welche in Verbindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe von
9,00m sowie unter Berlicksichtigung der Konstruktionshéhe des Daches ein eingeschos-
siges Gebaude mit ausreichendem Kniestock und damit eine gute bauliche Ausnutzung
des Dachgeschosses erlaubt. Gleichzeitig wird, auch im Kontext der umgebenden Ge-
baude) eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung gewahrleistet.

Bei vor- oder zurtickspringenden Bauteilen (z.B. Erker, Wiederkehre etc.) darf die Wand-
hohe das jeweils zuldssige MalR auf maximal 1/3 der Trauflange um hdchstens 2 m Uber-
schreiten. Die maximale Gesamthdhe der Bauteile muss jedoch den hoéchsten Gebaude-
punkt um mindestens 50 cm unterschreiten. Ziel dieser Reglementierung ist die Ermagli-
chung solcher Bauteile ohne dabei das Gesamterscheinungsbild der Gebaude zu beein-
flussen.

6.2.3 Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden

Vor dem Ziel der stadtebaulichen Wahrung des Gebietscharakters, welcher durch eine
lockere Individualwohnbebauung gepragt ist, wird die héchstzulassige Zahl an Wohnun-
gen in Wohngebauden auf maximal 2 Wohnungen begrenzt. Die Festsetzung dient auch
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dem Ziel, Gber die Reglementierung der Zahl der Wohneinheiten sicherzustellen, dass
die private Parkierung auf dem Privatgrundstuck abgewickelt werden kann, der Parkie-
rungsdruck auf den 6ffentlichen Raum im Zuge der baulichen Entwicklung nicht zunimmt
und damit die Funktion des angrenzenden 6ffentlichen StralRenraums als Aufenthalts-
und Kommunikationsort nicht leidet.

6.2.4 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise mit Beschrankung auf Einzelhduser festgesetzt um eine
madglichst gute Einbindung der Bebauung in den umliegenden Bestand zu sichern, wel-
che durch lockere Einzelhausbebauung gepragt ist.

6.2.5 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung von Baugrenzen definiert den Rahmen einer baulichen Ausnutzbarkeit.
Die Regelungen zu den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen die-
nen dem Ziel, klare Regelungen fiir die Grenzen der Bebauung zu definieren und wie-
derkehrende Ausnahmetatbestande in Bezug auf untergeordnete Bauteile und baulicher
Nebenanlagen bereits im Zuge der planungsrechtlichen Festsetzungen zu klaren.

Die Festsetzung von Baugrenzen soll dabei einen ausreichend grof3en Gestaltungsspiel-
raum flr Neubauten geben, andererseits die nicht zu bebauenden Grundstiicksflachen
klar definieren. Die Lage der Baugrenzen orientiert sich dabei am Ursprungsbebauungs-
plan und soll die ausgepragte Vorgartenzone der Bestandsbebauung aufgreifen.

Es werden Ausnahmen zu Uberschreitungen der Baugrenzen formuliert. Diese Uber-
schreitungen sind ausnahmsweise zulassig, um den funktionalen Anforderungen der Be-
wohner an ihr Haus Rechnung zu tragen, ohne die stadtebaulichen Ziele zu beeintrachti-
gen. Diese erweiterten Spielrdume flr untergeordnete Bauteile sowie auch Wintergarten
entsprechen einem vorhersehbaren, gebietstypischen Bedarf. Zur Wahrung einer ables-
baren Gebaudekubatur sind diese jedoch begrenzt. Die reglementierende Vorgabe einen
Mindestabstand von 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten, beruht auf dem Ziel die
Vorgartenzonen entlang der Erschlie3ungsstrafen von einer intensiven Bebauung be-
wusst freizuhalten. Ziel ist es, die Anzahl untergeordneter Gebaude und Anlagen gegen-
Uber den 6ffentlichen Raumen zur Sicherung der stadtraumlichen Qualitaten zu begren-
zen um ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild des Stralenraums zu erhalten.

6.2.6 Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen hat zum Ziel das stadtebauliche Ge-
samterscheinungsbild zu wahren. Die festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen orien-
tiert sich jeweils an der Lage der ErschlieBungsstraRen, gewahrleistet eine stadtebauli-
che Grundorientierung und Ordnung, ermdglicht jedoch auch eine optimale Nutzung von
Solarenergie.

6.2.7 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden Regelungen zur Grof3e und Anzahl von Nebenanlagen (Ge-
baude) getroffen. Ziel ist es einerseits, angemessene Nebenanlagen (wie z.B. Gartenhit-
ten) zu ermdglichen, andererseits jedoch auch die visuelle Wirkung dieser Nebenanlagen
zur Sicherung einer durchgangigen Freiraumstruktur zu reglementieren.

Ziel ist es, in den Vorgartenzonen der Gebaude die Anzahl untergeordneter Gebaude
und Anlagen gegenuber den dffentlichen Raumen entsprechend der Bestandsbebauung
zu begrenzen um ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild des Stral3enraums zu erhal-
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ten. Aus diesem Grund wird ein Mindestabstand von Nebenanlagen zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache festgesetzt.

Mobilfunkmasten und Anlagen zur Nutzung von Windenergie, welche durch Ihre Hohen-
entwicklung und ihr Erscheinungsbild visuell dominant wirken, werden vor dem Hinter-
grund des Ziels einer ruhigen und harmonischen Bebauungs- und Freiraumstruktur aus-
geschlossen. Weiterhin sollen Nutzungskonflikte vermieden werden, da die genannten
Anlagen dem Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebiets durch Vibrationen, Strah-
lung, Larmemissionen etc. zuwiderlaufen kdnnen.

Zudem ist die Suche nach geeigneten Standorten fir Mobilfunkmasten aus einer tiber
den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinausgehenden Standortabwagung zu voll-
Ziehen.

6.2.8 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze, Carports und Garagen nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie auf den dafiir festgesetzten Flachen
zulassig sind. Ziel dieser Festsetzungen ist es, die Anordnung der Parkierung auf den
Baugrundstiicken zu regeln. Garagen und Carports werden dabei nur hinter der StraRen-
flucht der Baufenster bzw. auf den dafir festgesetzten Flachen zugelassen. Die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen offentlicher Verkehrsflache und tberbauba-
rer Flache werden von einer intensiveren Uberbauung entsprechend des umliegenden
Bestands bewusst freigehalten um ein gqualitatvolles Gesamterscheinungsbild des Stra-
Renraums zu erhalten.

Tiefgaragen sind unzulassig, da sie die Kleinteiligkeit der drtlichen Siedlungsstruktur sto-
ren wirden und die erforderlichen Rampen und Zufahrten, aufgrund ihrer Gestaltung und
Flacheninanspruchnahme, stérend und unverhaltnismafig in Erscheinung treten wirden.

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

Die vorgesehenen MafRnahmen dienen der griinordnerisch-gestalterischen Gliederung
sowie dem Kompensationsaspekt gegeniber den Eingriffswirkungen der Neubebauung.
Sie dienen vorrangig dem Schutz der Natur und Landschaft.

Das Verbot unbeschichteter Metalldacher aus Kupfer, Blei oder Zink und die Festsetzungen
zum Verbot von Waschen und Warten von Fahrzeugen erfolgen vor dem Hintergrund der
Ableitung des unbelasteten Regenwassers und der Vermeidung eines Eintragens von
Schmutzstoffen. Die Festsetzung zur extensiven Begriinung von Flachdachern hat zum Ziel
Eingriffe in die Schutzglter Wasser und Klima zu reduzieren indem Niederschlagswasser
abgepuffert und kleinklimatische Uberhitzungen reduziert werden.

Zur Sicherstellung einer Strukturierung und Durchbegriinung der privaten Freiflachen wer-
den Regelungen zur géartnerischen Gestaltung und zur Minimierung des Belegens der Frei-
flachen mit wasserundurchlassigen Oberflachen getroffen. Diese Festsetzung dient vorran-
gig dem Minimierungsaspekt in den Schutzgiitern Arten und Biotope, Boden und Wasser.

Die Mal3gaben zur Beleuchtung der offentlichen Raume mit speziellen insektenfreundlichen
Leuchtmitteln (LED) dienen dem Minimierungsaspekt im Schutzgut Arten und Biotope.

Um die Versiegelung durch private ErschlieRungen zudem moglichst gering zu halten (Mi-
nimierungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen wasserdurchlas-
sig herzustellen. Es kdnnen damit Abflussmengen gedrosselt und reduziert werden und lo-
kal kleinklimatische Verbesserungen erzielt werden.
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6.2.10 Pflanzgebote

Es wird ein allgemeines Pflanzgebot festgesetzt, welches dazu dienen soll, den Verlust
von Bestandsgehdlzen auszugleichen und dartiber hinaus die riickwartigen Gartenanteile
durch visuell pragende Gehdlze zu strukturieren.

6.2.11 Flachen fir Versorgungsanlagen

Zur elektrotechnischen Versorgung des Plangebietes wird die bestehende Umspannsta-
tion am Siudrand des Plangebietes planungsrechtlich gesichert.

6.3 Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

6.3.1 Dachformen/ Materialien/ AuRRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachformen/ Dachneiqgung, Material/ Farbe, Solaranlagen, Dachaufbauten/
Dacheinschnitte:

Hauptdacher:

Die Festsetzungen zu Dachformen/ Dachgestaltung verfolgen das stadtebauliche Ziel,
ein in der Dachlandschaft ablesbares einheitliches Siedlungsbild aus geneigten Dach-
formen sicherzustellen, da diese die umgebende Bestandsbebauung mal3geblich pragen.
Gleichzeitig soll den Bauherren ausreichend Flexibilitat hinsichtlich individueller Bauwiin-
sche Uberlassen werden. Es werden dachformabhangig unterschiedliche Dachneigungs-
bereiche festgesetzt sodass trotz moglicher Gestaltungsvielfalt eine vertragliche Héhen-
entwicklung sowie maf3stabliche Baukdrperproportionen gegentber dem Bestand erzielt
werden.

Untergeordnete Dacher:

Die Festsetzungen wurden in Abstimmung auf die Hauptdacher getroffen, jedoch wer-
den, zur Ermoglichung des Nutzungszwecks sowie zur Realisierung individueller Bau-
wulnsche, héhere Gestaltungsspielrdume eingeraumt. So sind als untergeordnete Dacher
auch Flachdacher sowie eine gréRere Spannbreite an Dachneigungen bei Sattel- und
Walmdachern moglich, da untergeordnete Dacher die Dachlandschaft im Gegensatz zu
den Hauptdachern weniger das Ortsbild pragend in Erscheinung treten.

Solaranlagen:

Die Regelungen zu Solaranlagen unterstitzen die Absicht, die vermehrte Nutzung von
erneuerbaren Energien fir private Haushalte im Plangebiet zu férdern. Die Regelungen
hinsichtlich der Anpassung von Solarkollektoren und Photovoltaikmodulen sowie Anlagen
zur thermischen Nutzung von Sonnenenergie an die jeweilige Dachneigung sollen jedoch
auch sicherstellen, dass sich diese Aufbauten nicht stérend auf das Ortsbild auswirken.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte:

Ziel der Festsetzungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist eine angemessene
Ausnutzung des Dachraums in den Dachgeschossen. Die Festsetzungen wurden in Ab-
stimmung auf die Hauptdacher getroffen, jedoch werden, zur Erméglichung des Nut-
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zungszwecks sowie zur Realisierung individueller Bauwiinsche héhere Gestaltungsspiel-
raume eingeraumt.

Die Regelungen zu den einzuhaltenden Mindestabstanden sollen zu einer gestalteri-
schen Harmonisierung sowie dazu beitragen, dass das Hauptdach in seiner Grundform
und Funktion als solches erkennbar bleibt, und die Dachlandschaft nicht zu stark ,zersti-
ckelt wird.

Fassadengestaltung:

Die baulichen Anlagen sollen sich harmonisch in das 6rtliche Gesamterscheinungsbild
einfigen und somit der Eigenart des Bestandsgebietes entsprechen. Eine Beeintrachti-
gung der Nachbarn durch grelle und ,aufdringliche” Farben sowie durch stérende Lichtre-
flexe soll vermieden werden. Zur Sicherung der Anwendbarkeit von Einrichtungen zur
aktiven oder passiven Nutzung von Sonnenenergie werden diese Fallgruppen zugelas-
sen.

Holzblockhauser sind ortsuntypisch und daher ausgeschlossen. Ein Holzblockhaus ist ein
in Blockbauweise errichtetes Gebaude mit Wéanden aus tbereinanderliegenden, rohen
oder bearbeiteten Baumstammen mit Uberstand der Eckverkdmmung. Diese Bauart ent-
spricht dem alpenlandischen oder auch nordamerikanischen Baustil und wirkt im Zu-
sammenhang der Ortslage Eppingen als Fremdkorper.

Unterbringung von Abfallbehéltern:

Die Festsetzungen dienen der Gewahrleistung einer visuellen Einbindung von bewegli-
chen privaten Abfallbehéltern in den angrenzenden 6ffentlichen Stral3enraum, da sie
zweckbedingt vorzugsweise im Nahbereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache angeordnet
werden.

6.3.2 Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundsticke sowie Gestaltung und H6he von Einfriedigungen

Allgemein

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen dienen der Durchgriinung
des Gebietes, sowie weiterhin der Minimierung der Eingriffswirkung in die Schutzguter
Wasser, Boden, Klima und Arten/ Biotope.

Aufschittungen, Stitzmauern, Boschungen

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstticksverhaltnisse einander der-
gestalt anzugleichen, dass einerseits eine mdglichst uneingeschrankte Grundstiicksnut-
zung ermoglicht wird, andererseits sollen stadtebauliche Spannungen und visuelle Belas-
tungen, bspw. durch zu hohe und zu steile Gelandeverspriinge/ Stitzmauern zwischen
den Grundstticken vermieden werden. Vor diesem Hintergrund werden Vorschriften zu
Stutzmauern eingefiihrt, welche sicherstellen sollen, dass eine dem Gelande angepasste
Bebauung erfolgt und gegeniber den angrenzenden Bestandsgrundstticken visuell wirk-
same Stutzmauern auf ein Mindestmal} reduziert werden. Die Ausnahmeregelung fir
Garagenzufahrten entlang der Grenze tragt den funktionalen Anforderungen Rechnung.
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Einfriedigungen

Die Regelungen der Einfriedigungen wurden in Art und Hohe so festgesetzt, dass eine
moglichst grof3e Offenheit und Transparenz der Freiraume erreicht wird, ohne die Inte-
ressen der Bewohner nach Sicherung einer angemessenen Privatsphare zu vernachlas-
sigen. Die MaRgaben zur Art der Einfriedigungen orientieren sich am Charakter des stad-
tebaulichen Umfelds des Plangebietes und sollen zu einer hochwertigen Aufl3endarstel-
lung des Plangebiets beitragen.

6.3.3 Stellplatzverpflichtung

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemal3 8§ 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO be-
schlossen, die Stellplatzverpflichtung mit 2 Stellplatzen je Wohneinheit groRer als 50 m?
festzusetzen. Aus Sicht der Stadt ist eine erhdhte nachzuweisende Stellplatzanzahl ge-
rechtfertigt, da im Planungsgebiet nur begrenzte Verkehrs- und Parkierungsflachen im
offentlichen StraBenraum zur Verfigung stehen und diese auch den Charakter als Auf-
enthalts- und Kommunikationsraum fiir die Bewohnerschaft erlangen sollen.

Der Erhohung der Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellpléatze 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 erhéhte, nach-
zuweisende Stellplatzanzahl aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation des
Baugebiets fur gerechtfertigt gehalten.

Fur Wohneinheiten kleiner als 50 m? (bspw. Einliegerwohnungen) gilt eine reduzierte
Stellplatzverpflichtung mit 1 Stellplatz je Wohneinheit, da hier davon ausgegangen wird,
dass die Belegungsdichte je Wohnung im Vergleich zu den gro3eren Wohneinheiten
deutlich geringer ist.

6.3.4 Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen treten tber die Errichtung der Wohngebaude hinaus
aufgrund der Maststandorte und der Fiihrung der Leitungstrassen zwischen den Mast-
standorten deutlich visuell in Erscheinung und kdnnen das Siedlungsbild stark beein-
trachtigen. Zur Vermeidung eines negativen visuellen stadtebaulichen Erscheinungsbilds
und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume wer-
den Freileitungen deshalb im Plangebiet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur
Stromversorgung sind daher entsprechend der Festsetzungsoptionen des 874 (1) Nr. 5
LBO unterirdisch zu ausfuhren.

Bei der Abwagung Uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen von
868 (3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuellen Er-
scheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentli-
chen Raume unter Beriicksichtigung der dem Bebauungsplan beigefiigten 6rtlichen Bau-
vorschriften die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangi-
ges Ziel angesehen.

6.3.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Gro3e, Lage und Art begrenzt, damit diese im stadtebauli-
chen Gesamtbild untergeordnet bleiben. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird
uberwiegend gewohnt, daher sollen visuell storende Werbeanlagen (GroR3e, Stérwirkung,
Dynamik) verhindert werden bzw. deren stérende Auswirkungen auf das Ortsbild sowie
Anwohner und Nachbarschaft mdglichst minimiert werden. Die Festsetzungen dienen
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diesem Ziel, erlauben aber auch bspw. Selbststandigen die Méglichkeit, werblich in ei-
nem angemessenen Rahmen auf sich aufmerksam zu machen.

6.3.6 AuRenantennen

Die Festsetzungen dienen der Vermeidung visueller Beeintrachtigungen. Mit einer Para-
bolantenne pro Geb&ude kann dem Informationsbedurfnis der Bewohner ausreichend
nachgekommen werden.

Die Dachlandschaft bzw. das Baugebiet soll nicht von technischen Anlagen dominiert
werden.

7. Artenschutz und Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

7.1 Artenschutz

Die Prifung des Aspekts Artenschutz erfolgte Gber eine artenschutzrechtliche Kon-
flikteinschatzung der Gruppe fir Okologische Gutachten (GOG), Stuttgart mit Stand
01.12.2017.

Aus gutachterlicher Sicht sind folgende Maflinahmen erforderlich:

Malnahmen zur Vermeidung

Aus gutachterlicher Sicht sind folgende Vermeidungsmafnahmen erforderlich, um Ge-
fahrdungen von europarechtlich geschitzten Arten zu vermeiden:

Bauzeitenbeschrénkung fir die Baufeldraumung

Die Zeiten fir die BaufeldrAumung werden unter Beriicksichtigung der Vogelbrutzeiten
und der sommerlichen Aktivitatszeiten der Fledermause nach den Regelungen des § 39
BNatSchG auf November bis Februar beschrénkt.

Auf das Gutachten, welches dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird verwie-
sen.

7.2 Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen des §13a BauGB, es handelt sich damit
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer Vorprifung des Einzelfalls bestehen nicht.

Schwellenwerte gem. §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Groéf3e von ca. 910 m2. Im Hin-
blick auf den Versiegelungsgrad wird der Schwellenwert von 20.000 m?2 einer zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei einer Vollausnutzung der festgesetz-
ten Grundflachenzahl (inkl. Uberschreitung von 50 % gem. § 19 Abs. 4 Satz 2) von 0,6
nicht erreicht. Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, bestehen nicht. Auf eine Uberschlagige Pri-
fung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien kann somit
verzichtet werden.
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Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes:

Es werden keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnhaturschutzgesetzes) erkannt. Das beschleunigte Verfahren nach
§13a BauGB kann daher angewandt werden.

Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens gem. §13 BauGB:

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des einfachen Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass von der Erstellung eines Umweltberich-
tes abgesehen werden kann. Ebenso kann auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB sowie auf das Monitoring nach § 4c
BauGB verzichtet werden.

Eingriffsbewertung und Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt,
entfallt nach 813a Abs. 2. Nr. 4 BauGB das Erfordernis einer Eingriffs- Ausgleichsbilan-
zierung.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
demnach als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Kompensationserfordernis im Sinne der
Eingriffs - Ausgleichsregelung ergibt sich daher nicht. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und
§ 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen grundsatzlich die Belange des
Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertick-
sichtigen und in die Abwagung einzustellen. Diese werden im gesamten Planungspro-
zess beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Wenngleich im Rahmen eines Bebauungsplans nach § 13a BauGB kein formaler Um-
weltbericht und keine Eingriffshbilanzierung abzuarbeiten ist, so ist dennoch die Wertigkeit
der griinordnerischen Ausgangssituation und die Wirkung des Bebauungsplans auf die
Schutzgiter darzulegen, um die notwendigen Abwagungsbelange darzustellen. Dieses
wird im Folgenden vollzogen, die nachfolgenden Darstellungen zeigen die Auswirkungen
der Planung auf die betroffenen Schutzgiiter:

Darstellung der Ausgangssituation und der zu erwartenden Eingriffswirkung

Schutzgut Arten und Biotope

Im Plangebiet befindet sich mit dem Spielplatzstandort eine infrastrukturelle Ausstattung,
welche durch eine Rasenflache mit Einzelgehdlzen geprégt ist. Das Plangebiet liegt in
der bebauten Innerortslage und besitzt keinen Kontext zu angrenzenden Landschafts-
raumen. Im Schutzgut Arten und Biotope existiert damit eine untergeordnete Wertigkeit.

Zur Gewabhrleistung der Durchgriinung des Plangebiets sowie als Ausgleich des Eingriffs
in das westliche Bestandsgehdlz ist die Pflanzung je eines Hausbaums auf den privaten
Grundstucksflachen vorgesehen. Der Verlust potentieller Tagesquartiere von Fledermau-
sen wurde im Vorfeld durch die Installation zweier Fledermaus-Spaltenkasten kompen-
siert.
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Schutzgut Boden, Bedeutung fur die Landwirtschaft

Das Plangebiet besitzt im Schutzgut Boden durch den baulich hergestellten Spielplatz-
standort eine weitgehende Vorbelastung und damit eine nur untergeordnete Wertigkeit in
der Ausgangssituation. In der Summe ist durch die bauliche Entwicklung im Rahmen der
Grundflachenzahl zzgl. der moglichen Uberschreitungen bis GRZ 0,6 ein maximaler Ver-
siegelungsgrad von rund 546 m2 zu erwarten, im Rahmen derer Bodenstrukturen durch
Uberbauung vollstéandig in Anspruch genommen werden.

Aufgrund der Lage im Innenbereich besitzt das Plangebiet keine relevante Funktion fur
die Landwirtschaft.

Das Plangebiet ist in der Flurbilanzkarte der Landesanstalt fir Entwicklung der Landwirt-
schaft (LEL) nicht dargestellt.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet bezieht sich mit einer FlachengréRe von ca. 910 m2 auf einen Spielplatz-
standort innerhalb des Siedlungsbereichs und besitzt bezogen auf die in der Stadt Ep-
pingen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflache (1.369 ha) ebenso wie auch in Bezug
auf die vorhandene landwirtschaftliche Flache (5.073 ha) nur eine sehr untergeordnete
Bedeutung. Vor diesem Hintergrund bestehen zwar Eingriffswirkungen in das Schutzgut
Flache, diese fuhren jedoch nicht zu erheblichen quantitativen und qualitativen Verande-
rungen.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren keine natirlichen Gewasser. In der Summe ist
durch die bauliche Entwicklung im Rahmen der Grundflachenzahl zzgl. der méglichen
Uberschreitungen bis GRZ 0,6 ein maximaler Versiegelungsgrad von rund 546 m2 zu
erwarten, im Rahmen dessen Bodenstrukturen durch Uberbauung vollstandig in An-
spruch genommen werden und entsprechende Puffer- und Filterfunktion verloren gehen.

Durch die beabsichtigte Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sind keine besonderen
Kontaminationsgefahren im Zuge der und nach der Aufsiedlung zu erwarten.

Schutzgut Klima/ Klimafolgenanpassung

Die vorgesehene bauliche Entwicklung bezieht sich auf einen Freibereich in der bebau-
ten Innerortslage, welcher als Siedlungsklimatop zu definieren ist, jedoch durch seine
geringe GroRe und strukturelle Ausstattung sowie aufgrund der umgebenden Bestands-
bebauung keine relevante siedlungsklimatische Funktion besitzt.

In der Summe halten sich die Eingriffswirkungen in das Schutzgut Klima aufgrund der
vorhandenen baulichen Vorbelastung in engen Grenzen.

Im Kontext der Klimaschutzfolgenanpassung wird die bauliche Entwicklung an einem
Standort vollzogen, welcher bereits durch eine vorhandene Siedlungsstruktur vorbelastet
ist, insofern sind Mehrbelastungen gegenlber einem bislang baulich nicht vorgepragten
Standort deutlich minimiert. Durch die Orientierung der Geb&aude nach Suden bzw. Wes-
ten und die Festsetzung eines Sattel- oder Walmdaches mit Dachneigung 25°-35° bzw.
20-30° ist eine effektive Nutzung von regenerativen Energien (Photovoltaik / Solarther-
mie) maglich. Die Festsetzung der Pflanzbindung sowie des allgemeinen Pflanzgebotes
tragen dazu bei eine vegetative Strukturierung der entstehenden privaten Freiflachen zu
erzielen.
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Schutzgut Mensch/ Erholung

Im Schutzgut Mensch/ Erholung besitzt das Plangebiet aufgrund des Vorhandenseins
des Spielplatzstandortes eine relevante Funktion, die durch die wohnbauliche Nachnut-
zung in Anspruch genommen wird. Nach intensiver Auseinandersetzung mit dem Spiel-
platzbestand in Muhlbach hinsichtlich der Zukunftsfahigkeit bzw. der Entwicklungspoten-
tiale der bestehenden Spielplatzstandorte kann die Eingriffswirkung jedoch als unterge-
ordnet angesehen, da in Mihlbach weiterhin ausreichend Spielangebote in qualitativer
wie quantitativer Hinsicht zur Verfligung stehen.

Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild

Das Plangebiet bezieht sich auf eine bereits baulich vorgenutzte Ausgangssituation und
ist von umgebender Bebauung gepréagt. Vor diesem Hintergrund sind die Eingriffswirkun-
gen in das Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild als untergeordnet anzusprechen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter, Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich Gber die vorhande-
nen baulichen Strukturen hinaus keine Sachgter, welche aufgrund der Bebauungsplan-
festsetzungen nicht wiederherzustellen waren. Kulturglter existieren nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht.

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfélle oder Katastrophen

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfélle oder Katastrophen kénnten nach heutigem
Ermessen im Blickwinkel auf Unfélle und Katastrophen, die von auf3en auf das Plange-
biet einwirken (Pragung des Umfelds durch Wohnbauflachen) weitestgehend ausge-
schlossen werden.

Risiken von Unféllen und Katastrophen, welche aus dem Plangebiet heraus auf das
raumliche Umfeld wirken, sind aufgrund der Festsetzungen einer kleinteiligen Wohnbe-
bauung ebenfalls weitestgehend auszuschliel3en.

Fazit der gepriften Eingriffswirkungen

Die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung zu vollziehenden
Eingriffswirkungen beziehen sich vorrangig auf die Eingriffe in das Schutzgut Arten und
Biotope (Inanspruchnahme Solitdrgeh6lz), Boden/ Wasser (zusétzlicher Versiegelungsef-
fekt) sowie Mensch/ Erholung (Inanspruchnahme des Spielplatzstandortes).

Vor dem Hintergrund

- der geringen Gr6RRe des Plangebietes,

- dass das Plangebiet bereits im Umfeld baulich vorgepragt ist,

- dass keine hochwertigen Strukturen vorzufinden sind,

- dass die Eingriffswirkungen sich auf einen quantitativ und qualitativ stark einge-
grenzten Rahmen beziehen

und der Bebauungsplan den Anforderungen des § 13a BauGB entspricht, kann aus fach-
licher Sicht von der Durchfuihrung einer vertiefenden Umweltpriifung und der Erstellung
eines Umweltberichts abgesehen werden.
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Vorhandene Schutzgebietskulissen nach EU-Recht bzw. Naturschutzrecht

Innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet existieren keine Schutzgebiete der Natura
2000-Kulisse und keine Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz. Ebenso sind innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine Biotope nach Naturschutzrecht kartiert.

7. Planverwirklichung

7.1. Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich folgendermafien:

Wohnbauflachen ca. 872mz (96 %)
Versorgungsflachen: ca. 38 m2 (4 %)
Gesamtflache ca. 910 mz (100 %)

7.2. Bodenordnung/ Auswirkung der Planung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden Maflinahmen im Rah-
men einer Umlegung erforderlich.

7.3. Kosten

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Kosten, da Kostenaufwendungen fir zusatzlich notwendige 6ffentliche Infrastruktur
und deren Planung und Unterhaltung nicht notwendig werden.

Der Bebauungsplan wird durch den Geschéftsbereich Stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Eppingen erstellt.

7.4. Dauer der Offenlage

Die Dauer der Beteiligung gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB umfasste 33 Tage. Es
lagen keine Grinde vor welche Anlass zu einer Verlangerung der mind. 30tagigen Offen-
lage gegeben hatten. Trotz dessen wurde eine Verlangerung um 3 Tage vorgenommen.

8. Beschluss uber die Begrundung

Die Begriindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Eppingen in der Sitzung am
09.10.2018 gehbilligt.
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9. Anlagen

Die vorliegenden Fachgutachten werden Bestandteil der Begriindung und dienen der
Erlauterung der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen und der Darstellung im
Plan:

- Artenschutzfachliche Konflikteinschatzung, Gruppe fir 6kologische Gutachten Detzel
& Matthaus, Stuttgart, Stand 01.12.2017

Eppingen, den 22.10.2018

Thalmann

Burgermeister
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