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Zeichenerklarung

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

WA Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Mafl der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB)

z.B.0,4 Grundflachenzahl als Hochstmal}
z.B. Hohenlage,max. Erdgeschossfulbodenhéhe
EFH=214,00 inm. 4. N.N.
zu Mindestmal und Hochstmal der Grolle
der Geschossflache, siehe Textteil Ziffer 2.2
WH Wandhohe
WH1 maximal zulassige Wandhohe in den Baufeldern
1, 2A, 2B und 4 bei Satteldach, Walmdach und Pultdach
WH2 nicht belegt
WH3 maximal zuldssige Wanadfhiche im Baufeld 3 bei
allen Dachiformen (nicht im Geltungsbererct;)
WH4 maximal zuldssige Wandhohe im Baufeld 5
bei Satteldach, Walmdach und Pultdach
GH Gebaudehohe
GH1 maximal zulassige Gebaudehothe in den Baufeldern
1, 2A, 2B und 4 bei Satteldach und Walmdach
GH2 maximal zulassige Gebaudehothe in den Baufeldern
1, 2A, 2B und 4 bei Pultdach
GH3 maximal zulassige Gebaudehothe in den Baufeldern
1, 2A, 2B, 4 und 5 bei Pultdach
GH4 maximal zuldssige Gebdudehdhe im Baufeld 3 ber
allen Dachiormen (nicht im Geltungsbereict;)
GH5 maximal zulassige Gebaudehdhe im Baufeld 5
bei Satteldach und Walmdach
GH®6 maximal zulassige Gebaudehdhe im Baufeld 5 bei Pultdach

Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsflachen

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung
FuRgangerbereich

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung
offentliche Parkflache

Verkehrsflachen bes.Zweckbestimmung
landwirtschaftlicher Verkehr und Fufiganger

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§9 (1) Nr. 4, 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrtsbereiche
(§ 9 (1) Nr. 4, 11 BauGB)

Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Grinflache

Zweckbestimmung:

offentliche Parkanlage; Spiel, Erholung

offentliches Verkehrsgrin

MaBnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)

. .. .. .. IIII1II
Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache H H
(8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB) TTTTTT
offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO): ‘
A nur Einzelhduser zulassig
A nur Doppelhauser zulassi §©° 000 q
PP g ° PG12 |
O 0O 0 0o o o
@ Einzel- und Doppelhauser zulassig
Nutzungsschablone ' Abweichung
u_! :<_von der Mitte
2
" €
Art d. baul. Hohen- > Ahg ,38B,450)I e E
Nutzung begrenzung s 3
/ ©
Grundflachen- _ % ~ "
zahl (GRZ o I
(GRZ) EFH| Y2
Bauweise Dachform -
12,0m
Systemschnitt versetztes Satteldach,
zulassig in Baufeldern 1, 2, 4 und 5.
.: HB1 y
WH1 6,5m £ A =15+ |
GH110,5m = El ¢ S| e
WA [GH2 9,3m S 8 =y | ok ———7 —_—IE:I
GH3 6,5m Y I : 7 8 o !
0,40 - I N -4 -+ _|
’ I
—  fesvas| | i E I -]
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°-15° ahaba |
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WH1 65m| 38| ILNDSTN El e i c o
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WA [GH2 9,3m i - : | I ‘ff ! ‘.‘." 5 _L_I
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PD 7°-15° 8,0m10,0m12,0m 8,0m10,0m12,0m 8,0m10,0m12,0m
FD 0°-5°
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POV

MaRnahmen M1/ M2/ M3/ M4,
siehe Textteil

Einzelpflanzgebot

Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
siehe Textteil

nicht im Geltunsgbereich

HB2
WH3 8,7m

Flachen fir Stellplatze und Garagen

| | (§9 (1) Nr.4 und 22 BauGB) entsprechend Planeintrag

I st
Cp,GA,St

offene Stellplatze

offene Stellplatze, Garagen und
Uberdachte Stellplatze (Carports)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

-

(§ 9 (7) BauGB)
Bezeichung der unterschiedlichen Baufenster
Addda Flachen fir Aufschiittungen A1,
; siehe Textteil (§9 (1) 17 BauGB)

‘Z"‘Z"I‘_:é‘z"‘:' mit Leitungsrechten zu belastende Flache
(§9 (1) 21 BauGB)

+eeeeoeee Abgrenzung der Art oder des Mal3es
der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(§ 16 (5) BauNVO)

*KXHXXXXX Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

zur Héhenlage

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

- Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
SD Satteldach
WD Walmdach
PD Pultdach
FD Flachdach
Hinweise
\:\ Gebaudebestand

Flurstiicksgrenzen

Hohenlinien (Bestandsgelande)
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates

gem. § 2 BauGB und damit Einleitung des Verfahrens am 13.12.2016
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gem. § 2 (1) BauGB am 16.12.2016
Abtrennungsbeschluss des Gemeinderates am 13.03.2018
Bekanntmachung des Abtrennungsbeschlusses und

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung am 13.04.2018
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom  16.04.2018
gem. § 3 (1) BauGB am 18.05.2018
Frilhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger TOB vom  16.04.2018
gem. § 4 (1) BauGB mit Schrieben vom 05.04.2018 bis 18.05.2018
Entwurfsbeschluss des Gemeinderates

einschlieflich Auslegungsbeschluss am 26.02.2019
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses am 01.03.2019
Beteiligung der Offentlichkeit vom 11.03.2019
gem. § 3 (2) BauGB bis 18.04.2019
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager vom 11.03.2019
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB am 18.04.2019
Beschluss tUber Anregungen am 21.05.2019
Satzungsbeschluss des Gemeinderates

gem. § 10 BauGB am 21.05.2019
Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften

gem. § 74 LBO mit § 9 (4) BauGB

i.v.m. § 4 GemO/BW am 21.05.2019
Offentliche Bekanntmachung der Satzung am 31.05.2019

und damit Rechtsverbindlichkeit des

Bebauungsplans gem. § 10 (3) BauGB

ausgefertigt und beurkundet

Eppingen, 22.05.2019

Thalmann, Birgermeister

Der Bebauungsplan besteht aus 2 Teilen:

Teil 1: Lageplan im MaRstab 1:1000 und Erlauterung beide vom 21.05.2019

Teil 2: Textteil mit planungsrechtlichen Festesetzungen und értlichen Bauvorschriften
sowie der Begriindung beide vom 21.05.2019
und dem Umweltbericht vom 21.05.2019

&

V‘ Eppingen

Stadt Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
Vogelsgrund Il - 2. Anderung, Plan Nr. 1.035/2

— nordwestlicher Teilbereich —

[ L |

0 10 20 50 m

Lageplan im Original M. 1:1000

vl 77

GHe
WH4

Yl .
GH3

Yl

Satzungsbeschlusse 21.05.2019

10,0m 12,0m

10,0m12,0m 10,0m12,0m

Planfertiger: WICK+PARTNER
g \( f§ ARCHITEKTEN STADTPLANER
YN Gankopf 18, 70192 Stuttgart
|U| |L Tel.: 0711/ 25509550
\&%// e-mail: info@wick-partner.de
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V’ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Stadt Eppingen
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
Vogelsgrund Il - 2. Anderung, Plan Nr. 1.035/2

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
B Ortliche Bauvorschriften
C Hinweise

Satzungsbeschlisse 21. Mai 2019

Bebauungsplan und Umweltbericht

WICK + PARTNER
ARCHITEKTEN STADTPLANER
|‘| "|/\|‘| Gahkopf 18 « 70192 Stuttgart

T 0711.25509550
\Q//\&J// info@wick-partner.de

N
)

Stand: 21.05.2019
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Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften sind:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

. Landesbauordnung Baden-Wdurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

. Die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581 ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
19.06.2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018

Allgemeine Angaben Aufhebungen / Geltungsbereich

Der mafR3geblich raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Samtliche bisher bestehende planungsrechtliche Festsetzungen sowie samtliche bis-
her bestehende 6rtliche Bauvorschriften, die im Bebauungsplanverfahren Vogelsgrund
Il - 2. Anderung geandert oder ergénzt werden, werden mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes unwirksam und werden durch die Festsetzungen der 2. Anderung ersetzt.
Samtliche bisher bestehende planungsrechtliche Festsetzungen sowie samtliche bis-
her bestehende 6rtliche Bauvorschriften, die im Bebauungsplanverfahren Vogelsgrund
Il — 2. Anderung nicht geéndert oder ergéanzt werden, bleiben wirksam.

Die vorliegende 2. Anderung flihrt der Vollstandigkeit halber und zum Verstandnis des
Bebauungsplans alle gultigen Festsetzungen auf.

Im Geltungsbereich gilt, soweit durch Zeichnung, Farbe und Schrift nichts anderes
festgesetzt ist, Folgendes:
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A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, son-
stige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen (§ 4 (3) 1., 2., 3., 4. u. 5. BauNVO) ausgeschlossen.

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

2.1 GRZ Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO),
- laut Planeintrag als Hochstmalf? -

2.2 GF GroRe der Geschossflache (§ 16 (4) i.V.m. § 20 (3) BauNVO),
Die Mindestgeschossflache innerhalb eines Baugrundstlicks betragt
- bei Grundstiicken < 400 gm mindestens 125 gm
- bei Grundstiicken > 400 gm mindestens 175 gm

Die Maximalgeschossflache innerhalb eines Baugrundstuicks betragt
- bei Grundstiicken < 400 gm maximal 600 gm
- bei Grundstiicken > 400 gm maximal 1.200 gm

Die Geschossflache ist nach den AufienmaRen der Gebaude in allen Vollge-
schossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschos-
sen, auch unabhangig ihrer Vollgeschossigkeit, sind einschlie3lich der zu ihnen
gehodrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande ganz
mitzurechnen.

Eine Unterschreitung der Mindestgeschossflache ist zulassig, wenn in Abhangig-
keit zur Grundstlicksgréle eine Mindestgeschossflachenzahl von 0,4 erreicht
wird.

2.3 Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (1) BauGB i.V.m. § 9 (3) BauGB
u. § 18 BauNVO)
Die Erdgeschossfullbodenhdéhe ist durch den Planeintrag festgesetzt. Von dieser
Hohe darf nach oben und unten um max. 0,3m abgewichen werden.
Als EFH gilt jeweils die FertigfuRbodenhdhe.

2.4 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 (2), §18 BauNVO)
Die Wandhdhen (WH) werden gemessen von der festgesetzten Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Die Gebdudehdhe (GH) wird gemessen an der Oberkante Dachfirst/ Gebaude/
bauliche Anlage, ausgehend von der ErdgeschossfuRbodenhdhe.

Laut Planeintrag gelten folgende Héhenbegrenzungen:
Hoéhenbegrenzung 1, HB1

WH1 max. = 6,50m

GH1 max. = 10,50m

GH2 max. = 9,30m

GH3 max. = 6,50m
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Hoéhenbegrenzung 2, HB2
WH3 max. = 8,70m
GH4 max. = 10,50m

Hoéhenbegrenzung 3, HB3
WH4 max. = 4,50m
GH3 max. =6,50m
GH5 max. =9,00m
GH6 max. = 7,30m

In den Baufeldern 1, 2A, 2B und 4 (HB1)

— ist die maximal zuldssige Wandhdéhe (WH1 in HB1) bei den Dachformen Sat-
teldach, Walmdach und Pultdach mit 6,50m festgesetzt,

— ist die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH1 in HB1) bei den Dachformen
Satteldach und Walmdach mit 10,50m festgesetzt,

—ist die maximal zulassige Gebaudehoéhe (GH2 in HB1) bei der Dachform Pult-
dach mit 9,30m festgesetzt,

— ist die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH3 in HB1) bei Gebauden mit
Flachdachern mit 6,50m festgesetzt.

Baufeld 3 (HB2) (nicht im Geltungsbereich)

Im Baufeld 5 (HB3)

—ist die maximal zulassige Wandhdhe (WH4 in HB3) bei den Dachformen Sat-
teldach, Walmdach und Pultdach mit 4,50m festgesetzt,

—ist die maximal zulassige Gebaudehoéhe (GH5 in HB3) bei den Dachformen
Satteldach und Walmdach mit 9,0m festgesetzt,

—ist die maximal zulassige Gebaudehoéhe (GH6 in HB3) bei Pultdachern mit
7,30m festgesetzt

—ist die die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH3 in HB3) bei Gebauden mit
Flachdachern mit 6,50m festgesetzt.

In allen anderen Baufeldern gilt:

Bei Pultdachern ist die Aulienwand unter dem First des Pultdaches spatestens
ab oberhalb der WH1 / WH4 oder spatestens ab Inanspruchnahme des 2. Voll-
geschosses, um mindestens 1,50m hinter die Aulenwand des darunter liegen-
den Geschosses zurlickzusetzen. Dies ist nicht erforderlich, fiir Bereiche, wo das
unter dem obersten Geschoss liegende Geschoss bereits um mindestens 1,50m
hinter die AuBenwand des Erdgeschosses zuriickgesetzt ist.

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

3.1 offene Bauweise (§22 (2) BauNVO)

offene Bauweise E (§22 (2) BauNVO)

Es sind nur Einzelhauser zulassig.

offene Bauweise D (§22 (2) BauNVO)

Es sind nur Doppelhauser zulassig.

offene Bauweise ED (§22 (2) BauNVO)

Es sind nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig.
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11.

12.
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Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6
BauGB)

— siehe Planeintrag —

Je Einzelhaus und Doppelhaushalfte in Gebieten mit Festsetzung HB1 und HB3
sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Baugrenzen (§ 23 (3) BauNVO)
— laut Planeintrag —

Mindestgrofe von Baugrundstiicken (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Die Grundsticke fur Gebaude der offenen Bauweise E (Baufelder 1, 2, 3 und 5),
nur Einzelhduser zuldssig, missen min. 450 gm groR sein.

Die Grundsticke fur Gebaude der offenen Bauweise E (Baufeld 4), nur Einzel-
hauser zulassig, missen min. 750 gm grof sein.

Die Grundstticke fiir Gebaude der offenen Bauweise D, nur Doppelhduser zulas-
sig, mussen je Doppelhaushalfte min. 250 gm grof3 sein.

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

Die Aullenwande, die der offentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, sind par-
allel zu den zwischen Uberbaubarer Flache und offentlicher Verkehrsflache fest-
gesetzten Baugrenzen auszurichten.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
Nebenanlagen, sofern Gebaude, sind auf den nichtiberbaubaren
Grundstucksflachen bis max. 22,5 cbom umbautem Raum zul&ssig.

Je Baugrundstuck ist nur ein Nebengebaude zulassig.

Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und auf den dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Entsprechend den Planeintradgen durfen in diesen Bereichen der Grundstiicke
keine Grundstlicksein- oder -ausfahrten angeordnet werden.

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)
— laut Planeintrag —

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

- Verkehrsflachen laut Planeintrag —

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich
dienen der ErschlieBung des Plangebietes und sind fur die gleichberechtigte Be-
nutzung durch FulRganger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge auszubilden.
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Herstellen von Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Hinterbeton bis 20 cm, Betonsockel infolge Herstellung der Verkehrsanlagen
sowie StralRenbeleuchtungsmasten, Beleuchtungskoérper und das Verlegen der
StraRenbeleuchtungs-Anschlusskabel sind vom Eigentimer auf seinem Grund-
stuck zu dulden.

Bdschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Niveauunterschiede zwi-
schen den Baugrundstiicken und dem 6ffentlichen StralRenraum dienen, kénnen
auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden.
Stutzmauern dirfen nur bis zu einer maximalen Héhe von 0,80m errichtet wer-
den. Ein weiterer Hohenunterschied ist durch Boschungen im Verhaltnis von ma-
ximal 1:2 auszugleichen.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

— laut Planeintrag —

Die mit einem Leitungsrecht zu belastenden Flachen dienen der Flihrung von
Ver- und Entsorgungsleitungen.

Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)
— laut Planeintrag —

Zweckbestimmung der Grinflache:

Zweckbestimmung 6&ffentliche Parkanlage und éffentlicher Spielplatz

Die offentliche Grinflache wird (als Teil der zentral im Gesamtplangebiet und
sudbstlich an den Geltungsbereich der 2. Anderung angrenzenden &ffentlichen
Grunflache) im sidlichen Geltungsbereich als Parkanlage zum Zwecke von Spiel
und Erholung gewidmet. Im mittleren Bereich der Parkanlage (stddstlich des
Geltungsbereichs) ist ein Spielplatz festgesetzt.

Zweckbestimmung o&ffentliches Verkehrsgrin

Die Grinflachen entlang der Verkehrsflachen sind mit einer dauerhaften Vegeta-
tionsstruktur (bspw. Raseneinsaat, Stauden ect.) zu versehen, vor

Uberfahren zu schiitzen und dauerhaft zu unterhalten. Das Verkehrsgriin darf im
Bereich der Grundstuckszufahrten Uberfahren werden.

Innerhalb der Offentlichen Griinflaichen ist neben der griinordnerischen Gestal-
tung die Anlage von Fuf3- und Radwegen sowie dem Charakter der Grinanlagen
angemessenen funktionalen Aufenthaltszonen und baulichen Einrichtungen (z.B.
Treffpunkte, Aussichtspunkte etc.) sowie die Anlagen zur Ableitung und Versicke-
rung von Regenwasser zulassig.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB),
Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Im Plangebiet dirfen nur einheimische und standortgerechte Baume und Strau-
cher angepflanzt werden. Die entsprechenden Arten sind der Artenverwendungs-
liste unter Hinweise im Kapitel C zu entnehmen, die sich an der heutigen poten-
ziell natlrlichen Vegetation (HPNV) orientiert. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
pflegen und zu unterhalten, abgangige Gehdlze sind durch Neupflanzungen zu
ersetzen. Flachen mit Pflanzgebot dirfen nicht Gberfahren oder durch bauliche
Anlagen genutzt werden, innerhalb der Flachen mit Pflanzgebot sind zudem
bauliche Anlagen und Nebenanlagen sowie Ablagerungen aller Art (auch Gar-
tenabfalle) unzulassig.
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Allgemeines Pflanzgebot fiir private Baugrundstiicke

Je Baugrundstuck ist bis zu einer GrundstiicksgréfRe von 650gm mindestens ein,
bei einer GrundstiicksgroRe gréRer 650gm ist je angefangene 300gm Grund-
stliicksgroRe mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung entsprechend der Artenverwendungsliste zu pflanzen. Die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Einzelpflanzgebote (Hausbaum PfG1 vgl. unten) kénnen
entsprechend in Anrechnung gebracht werden.

Die Mindestpflanzqualitat betragt mindestens Stammumfang von 18 - 20cm,
Nuss- und Obstbaumhochstdmme sind mit einer handelslblichen Krone (2-
jahrig) zu pflanzen.

Einzelpflanzgebote auf privaten Grundstiicken (Hausbaum - PfG1)

Auf den in der Plandarstellung festgesetzten Flachen der Vorgartenzone ist je
Baugrundstiick ein Hausbaum entlang des Straflenraums in einem Abstand von
max 2,0m zur Strallenbegrenzungslinie zu pflanzen. Der Standort des Haus-
baums innerhalb der Grundstiicksbreite ist vom Bauherrn frei wahibar. Es sind
standortgerechte, heimische Laubbdume 1./ 2. Ordnung entsprechend der Ar-
tenverwendungsliste zu pflanzen, diese sind mit einer Grunflache/Baumscheibe
von mindestens 5 gm auszustatten. Die Mindestpflanzqualitat betragt mindestens
Stammumfang von 18 - 20cm. (vgl. auch Anforderungen an die Bauantragsunter-
lagen im Kapitel C)

Einzelpflanzgebot im 6ffentlichen Raum

Die Mindestpflanzqualitat betragt mindestens Stammumfang von 18 - 20cm, die
Baumstandorte sind mit einer Griinflache/Baumscheibe von mindestens 5 qm
auszustatten. Die Pflanzstandorte kbnnen dabei von der Plandarstellung ent-
sprechend der ErschlieBungsplanung und der an den Bebauungsplan sich anfi-
genden Freianlagenplanung geringfligig abweichen.

Flachiges Pflanzgebot auf privaten Grundstiicken (PfG2)

Die am Siedlungsrand liegenden privaten Grinflachen sind zu mindestens 50%
mit freiwachsenden, standortgerechten Strauchern und Laubgehélzen zu be-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten, eine durchgangige Einfriedigung mit Ge-
hélzen zum Siedlungsrand ist zu gewahrleisten. Die mit Pflanzgebot 2 belegten
Flachen durfen fir Zugange bis zu einer Breite von 2,0m je Baugrundstiick un-
terbrochen werden. Mindestanforderungen bei den festgelegten Strauchpflan-
zungen sind zweimal verpflanzt, 60 - 100 cm. Ein Mindestabstand der Pflanz-
standorte von 1,5m gegenuber angrenzenden Feldwegen ist einzuhalten.

Pflanzbindungen (nicht im Geltungsbereich)

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

MaBRnahme M1 - Gestaltung Retentionsbecken und Muldenbereiche:

In den Ruckhalteflachen fur das Oberflachenwasser sind Hochstaudenfluren zu
entwickeln und dauerhaft zu pflegen, in den Randbereichen sind zur grinordneri-
schen Einbindung flachige Strauchpflanzungen zu entwickeln. Die Pflanzungen
sind in ihrem Standort auf die technischen Erfordernisse und Mal3gaben der
Funktionsfahigkeit der Retentionskdrper abzustellen.

MaRRnahme M2 - Entwicklung Obstwiese: (nicht im Geltungsbereich)
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MaBnahme M3 - Parkanlagen - Entwicklung von extensiven Wiesenflachen
und Gehdlzentwicklung:

Die vorhandenen Ackerflachen sind im Bereich der Parkanlagen mit einer stand-
ortgerechten, artenreichen Wiesenmischung einzusaen und fachgerecht zu ent-
wickeln, der Krauteranteil der Einsaat hat mindestens 40 % zu betragen. Die
Wiesenflachen sind zweimal jahrlich zu mahen, 1. Schnitt: nach Abschluss der
Graserblite Ende Juni/Anf. Juli, 2. Schnitt: Ende September.

Die Herkunft des Saatguts sollte aus der Region stammen (Heublumensaat), die
Einsaat der Wiesenflachen im Herbst oder im zeitigen Frihjahr erfolgen - Aus-
saatmenge: 5 - 6 g/gm. Das Schnittgut aus den Wiesen ist zu trocknen (Férde-
rung der Selbstaussaat), die Heuabfuhr ist sicherzustellen, Mulchen und Stick-
stoffdiingungen haben zu unterbleiben.

Die zu entwickelnden Wiesenflachen sind zu 20% mit Solitargehdlzen (heimisch,
standortgerechte Laubgehdlze) zu tberstellen. Die Pflanzstandorte sind variabel
und entsprechend der dem Bebauungsplan nachfolgenden Freianlagenplanung
auszurichten. Die Pflanzungen sind in ihrem Standort auf die technischen Erfor-
dernisse und Maligaben der Funktionsfahigkeit der Retentionskorper abzustel-
len.

Entwicklungsziel ist eine mit Baumstandorten locker durchgriinte parkartige Ge-
staltung.

MaBRnahme M4 - Flachen zur Ableitung des Regenwassers

Die fir die Ableitung des unbelasteten Regenwassers vorgesehenen 6ffentlichen
Grunflachen sind randlich zur Mulde/ Rigole mit freiwachsenden, standortgerech-
ten Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Flachenanteil
der Pflanzungen an der Griunflache hat mindestens 20% zu betragen. Mindestan-
forderungen bei den festgelegten Strauchpflanzungen sind 2x verpflanzt, 60 -
100cm. Notwendige Zugange, Wege zur Mulde/ Rigole sind als Schotterrasenfla-
chen anzulegen.

Die ubrigen Flachen sind mit einer standortgerechten, artenreichen Wiesenmi-
schung einzusaen und fachgerecht zu entwickeln, der Krauteranteil der Einsaat
hat mindestens 40% zu betragen. Die Flachen sind extensiv zu pflegen.

Flachen und MaBnahmen fiir die Ableitung, Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser, Oberflichengestaltung (§ 1a BauGB i.V.m. § 9
(1) Nr. 14 i.V.m. Nr. 20 BauGB)

18.1 Vermeidung von Versiegelung - Oberflachenbefestigung (§ 1a (1) BauGB

und § 9 (1) Nr. 20 BauGB) und Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die Oberflachen der Stellplatze
und deren Zufahrten, der Zufahrten zu den Garagen und Carports sowie aller pri-
vaten Wege und ErschlieBungsflachen mit wasserdurchlassigen Beldgen und
Materialien herzustellen.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind durchgangig gartnerisch zu ge-
stalten und dauerhaft zu pflegen. Das natirliche Gelande darf nur soweit veran-
dert werden, als dies zur ordnungsgemafen Errichtung und ErschlieBung der
Gebaude erforderlich ist.
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18.2 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

19.

20.

21.

22,

23.

(§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Regenwasserriickhaltung auf 6ffentlichen Grundstiicken

(1) Das auf Wohnwegen anfallende Niederschlagswasser ist in die daftr vorge-
sehenen o6ffentlichen Grunflachen einzuleiten und Uber die bewachsene Boden-
schicht zu versickern.

(2) Das auf dem landwirtschaftlichen Weg/Ful3weg anfallende Niederschlags-
wasser wird seitlich in die angrenzenden Grinflachen entwassert.

Flachen fir Aufschittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Die Flachen fir Aufschittung A1 sind min. 1,0m und max. 2,5m Uber das natrli-
che Gelande aufzuschuitten. Die bergseitig angrenzenden Grundstucksflachen
durfen vom naturlichen Gelande aus an die sich so ergebene Aufschittung ho-
henmafig angeglichen werden.

Flachen fir die Versorgung (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)
(nicht im Geltungsbereich)

Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Im Zuge der Beleuchtung der 6ffentlichen Raume sind zur Schonung nachtakti-
ver Insekten insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel zu verwen-
den.

Zuordnung von AusgleichsmaRBnahmen (§ 9 (1a) BauGB)

Den zu erwartenden Eingriffen auf den Grundstlicken, die einen Ausgleich erfor-
dern, werden innerhalb und aufRerhalb des Bebauungsplangebietes im Sinne von
§ 9 (1a) AusgleichsmalRnahmen in Form einer Sammelausgleichsmaflnahme zu-
geordnet.

Die notwendigen plangebietsinternen und -externen Ausgleichsquantitaten wer-
den im Umweltbericht mit integriertem grinordnerischen Fachbeitrag naher be-
schrieben.

Die Umsetzung der plangebietsexternen Ausgleichsmaflinahmen wird Uber einen
offentlich rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Eppingen und dem Landratsamt
Heilbronn abgesichert.

Zulassige Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstande (§ 9 (2) Nr. 2
BauGB)
(nicht im Geltungsbereich)



Stadt Eppingen Bebauungsplan ,Vogelsgrund Il — 2. Anderung” - Textliche Festsetzungen

10

Stand: 21.05.2019

B Ortliche Bauvorschriften

1.2

1.3

Dachgestaltung (§ 74 (1) LBO)
Dachform, Dachneigung
— laut Planeintrag —

SD = Satteldach 30° - 45° (Neigung der Hauptdachflachen)
WD = Walmdach 20° - 35° (Neigung der Hauptdachflachen)
PD = Pultdach 7° - 15° (Neigung der Hauptdachflache)
FD = Flachdach 0°- 5° (Neigung der Hauptdachflache)

Es ist an der Traufe und Ortgang ein Dachvorsprung auszubilden.

Als Satteldacher gelten auch versetzte Dachformen.

Fir Garagen und Carports sind Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher und
Flachdacher zulassig.

Farbe und Material der Dacheindeckung (§ 74 (1) LBO)

Die Dacheindeckung von Satteldachern und Walmdachern ist in Ziegeln oder
Betondachsteinen in der Form von Dachziegeln auszufiihren. Fir die Dachein-
deckung ist Material in den Farben naturrot bis rotbraun sowie anthrazit zulassig.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind wie in Ziffer 1.3 Dachaufbauten
beschrieben, auf den Dachflachen zulassig.

Pultdacher und Flachdacher von Hauptgebauden, Garagen und Carports sind zu
begriinen, soweit sie nicht als Dachterrassen oder flir Zwecke der Solarenergie-
nutzung bendtigt werden.

In allen Baugebieten durfen abweichend davon die Pultdacher von Hauptgebau-
den auch in Ziegeln oder Betondachsteinen ausgefihrt werden.

Dachaufbauten

Bei Satteldachern und Walmdachern sind Dachaufbauten nach Art, Form, Mal3-
stab, Werkstoff und Farbe dem (brigen Gebaude anzupassen.

Bei Pultdachern und Flachdachern sind Dachaufbauten nach Art, Form, Maf3-
stab, Werkstoff und Farbe den direkt darunter liegenden Auflenwanden anzu-
passen.

Bei Doppelhausern ist die Gestaltung der Dachaufbauten aufeinander abzustim-
men.

Die Gesamtlange von mehreren Dachaufbauten darf nicht mehr als 40 % der
Gebaudelange betragen. Vom Ortgang her haben die Dachaufbauten einen Min-
destabstand von 1,50 m einzuhalten.

Der zulassige Mindestabstand der Dachaufbauten zueinander betragt minde-
stens 1,50 m.

Bei Satteldachern und Pultdachern muss zwischen den Anschnitten des Dach-
aufbaus mit der Dachflache und dem First ein Abstand von mindestens 1,50 m
eingehalten werden, gemessen in der Dachschrage. Zwischen den Anschnitten
des Dachaufbaus mit der Dachflache und der Traufe muss ein Abstand von min-
destens 50 cm eingehalten werden, gemessen in der Dachschrage.

Bei Flachdachern haben die Dachaufbauten zu allen Dachrandern mindestens
einen Abstand von 1,50m einzuhalten.

Uber der zulassigen Gebaudehdhe sind ausschlieRlich gebadudetechnisch not-
wendige Dachaufbauten zulassig.

Absturzsicherungen sind maximal 1,00m uUber die gebaute Wandhohe zulassig.
Absturzsicherungen sind mit einem Offnungsanteil / einer Transparenz von min-
destens 50% herzustellen. Ausfihrungen in Glas sind immer zulassig.

Bei Dachneigungen = 7° sind Solarthermische- oder Photovoltaikanlagen in der
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Neigung des jeweiligen Daches auszufiihren. Bei Dachneigungen unter 7° ist ei-
ne Aufstdnderung fir Solarthermische oder Photovoltaikanlagen bis unter 1,00m
oberhalb der Dachhaut zulassig. Von den Dachrandern ist mindestens ein Ab-
stand von 1,50m einzuhalten.

AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

AuRere Gestaltung, AuBenwinde und Materialien

Auler Glas sind glanzende und lichtreflektierende Materialien als Aulienwand-
materialien nur zuldssig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Son-
nenenergie dienen.

Farben

Die Farben der AulRenwande der Gebaude sind mit einem Hellbezugswert von
Uber 40% auszufiihren. Die Skala fur den Hellbezugswert reicht von dunkel 0%
bis hell 100%.

Die Farbhersteller weisen bei ihren Produkten den jeweiligen Hellbezugswert
aus. Grelle und leuchtende Farben sind unzulassig.

Gestaltung von Nebenanlagen

Den Verkehrsflachen zugewandte Platze und Einrichtungen fir bewegliche priva-
te Abfallbehalter sind jeweils auf dem Grundstuck in das Hauptgebaude, in Ga-
ragenbauten, in Pergolen oder in die Grundstuckseinfriedigungen zu integrieren.

Gestaltung der unbebauten und der bebauten Grundstiicke
(§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Gestaltung der privaten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen der Grundstiicke zwischen StralRenbegrenzungslinie
und der zu den seitlichen Grundstliicksgrenzen verlangerten Flucht der Auf3en-
wand auf der Seite, auf der sich die Grundstuckszufahrt befindet (,Vorgartenzo-
ne*), sind zu mindestens 50% gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Die Vorgartenzone ist von baulichen Anlagen freizuhalten, zulassig sind Anlagen
zur Unterbringung von Mullbehaltern. (vgl. Festsetzung 2.3 Gestaltung von Ne-
benanlagen) Zufahrten, Stellplatze und Hauszugange sind mit wasserdurchlassi-
gen Belagen herzustellen.

Die nicht Uberbaubaren und nicht ErschlieBungszwecken dienenden privaten
Grundstiicksflachen sind durchgangig gartnerisch bzw. gemaf Vorgaben der
textlichen Festsetzungen (Pflanzgebote) zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.
Sie sind grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung oder sonstigen Nut-
zungen frei zu halten. Notwendige Gartenwege oder Terrassenflachen auflerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache sind mit wasserdurchlassigen Materialien
anzulegen.

Stutzmauern und Béschungen

Aus topografischen Griinden erforderlich werdende Stiitzmauern zur Uberwin-
dung von Hoéhenunterschieden an Grundsticksgrenzen sind unabhangig von ih-
rem Abstand zur Grenze, als Natursteinmauern, Trockenmauern, Gabionen o.a.
auszufihren.

Die Grenzabstande gemaR den Bestimmungen des Nachbarschaftsrechts Ba-
den- Wirttemberg (NRG) sind einzuhalten.

Hinweis: Gemal § 74 (1) Nr. 7 LBO bedurfen Stutzmauern und Aufschittungen
bzw. Abgrabungen, die nach § 50 LBO verfahrensfrei sind, der Kenntnisgabe.
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3.2 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Einfriedigungen sind als Holzlattenzaune, vertikal oder horizontal, als Hecken,
bepflanzte oder eingepflanzte Metallzaune zuldssig.
Zwischen Stralenbegrenzungslinie und der Uberbaubaren Flache ist auf der
Grundstucksseite, auf der sich die Grundstiickszufahrt befindet, eine Einfriedi-
gung nicht zuldssig. Sie ist dort in Verlangerung, in der Flucht oder hinter der Be-
grenzung der Uberbaubaren Flachen zulassig.
An anderen Stellen haben Einfriedigungen von der StralRenbegrenzungslinie ei-
nen Abstand von 0,50m einzuhalten (Lichtraumprofil).
Fdr Hecken sind heimische Arten entsprechend der Artenverwendungsliste zu
verwenden.
Die Verwendung von Nadelgehdlzen fiir die Einfriedigung der Baugrundstiicke ist
nicht zulassig.

4. Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen sind nur unterhalb der Oberkante der Fensterbristung des 1.0G
zulassig.
Die max. GroRRe der Werbeanlagen betragt 0,50gm je Gebaude. Fir Werbeanla-
gen an Gebauden, welche durch mehrere Firmen genutzt werden, ist ein einheit-
liches gestalterisches Werbekonzept zu erstellen.
Dynamische Werbeanlagen in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind
unzulassig.
Bei beleuchteten Werbeanlagen sind insektenfreundliche Leuchtmittel zu ver-
wenden.

5. Rundfunk- und Fernsehanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
Je Gebaude ist nur eine terrestrische Rundfunk- und Fernsehantenne zulassig.
Parabolantennen sind farblich dem Hintergrundmaterial anzupassen.

6. Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Im Plangebiet sind Niederspannungsfreileitungen unzulassig.

7.  Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Es wird entsprechend § 74 (2) Nr. 2 LBO die Stellplatzverpflichtung fir Wohnun-
gen (§ 37 (1) LBO) auf zwei Stellplatze erhdht. Fur diese Stellplatze gilt § 37 LBO
entsprechend.

8.  Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (2, 4 und 4) LBO)
Ordnungswidrig handelt nach § 75 (3) Nr. 2 LBO, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den erlassen Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Zuwiderhandlungen kénnen nach § 75 (4) LBO als Ordnungswidrigkeit mit einer
GeldbulRe geahndet werden.
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C Hinweise

1. Belange des Bodenschutzes
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen der Bodenschutzgesetze
(BBodSchG und BodSchG BW) und den schonenden und sparsamen Umgang
mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewiesen. Der Bodenaushub ist auf
das erforderliche Mindestmal} zu begrenzen.
Anfallender Gberschissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden)
hat nach Mdglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwen-
den bzw. einzubauen. Das naturliche Gelande soll nur soweit verandert werden,
als dies zur ordnungsgemafen Errichtung baulicher Anlagen und Erschlieung
notwendig ist.
Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die
Hinweise der Informationsschrift des Ministeriums fur Umwelt Baden-
Wirttemberg "Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninan-
spruchnahme" zu beachten. Auf die §§ 4 und 7 des Bodenschutzgesetzes wird
hingewiesen.
In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenkultur vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen.
Bei allen BaumalRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterbo-
den getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren und bis
dahin getrennt zu lagern. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktion nach § 1 BodSchG gewahrleisten (Schitthéhe max. 2,0m, Schutz
vor Vernassung ect.).

2. Bodenbelastungen
Innerhalb des Plangebietes liegen gemaRn Altlastenkataster keine Altlasten oder
altlastenverdachtige Flachen vor.
Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren
fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Be-
eintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind
der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.
Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub
zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiih-
ren.
Soweit im Rahmen der BaumafRnahme NiveauausgleichsmalRnahmen, Verfullun-
gen oder Auffullungen durchgefuhrt werden, darf nur unbelasteter kulturfahiger
Bodenaushub zum Einsatz kommen. Es dirfen ausschlieBlich Materialien zum
Einsatz kommen, die nach der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die
Vorsorgewerte flr Béden bzw. den Zuordnungswert Z 0 der Verwaltungsvor-
schrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial (VwWV Boden) einhalten. Auf technische Detailvorgaben der VwV
Boden wird hingewiesen.
Zertifizierte Sekundarrohstoffe (Recyclingbaustoffe mit Produktstatus) diirfen
nach der MaRgabe des Erlasses des Umweltministeriums B.-W. Gber ,vorlaufige
Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial® vom 13.04.2004 dort ver-
wertet werden, wo dies bautechnisch notwendig und die natirlichen Bodenfunk-
tionen nicht im Vordergrund stehen.
Andere Materialien, z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder Bodenaushub uber Z
0 nach VwV Boden durfen nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung der zu-
standigen Fachbehdrde beim Landratsamt zur Aufflillung verwendet werden.
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3. Belange des Denkmalschutzes
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Funden, von denen anzunehmen ist, dass
an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder heimatgeschicht-
lichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht, gem. § 20 DschG dies der zu-
standigen Behorde anzuzeigen ist. Die Moglichkeit der Fundbergung ist einzu-
raumen.

4. ErschlieBen von Grundwasser
MaRnahmen, die das Grundwasser berthren kdnnten, bedurfen der wasserrecht-
lichen Genehmigung. Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist dies
gemal § 37 WG der Unteren Wasserschutzbehérde beim Landratsamt Heilbronn
unverzuglich anzuzeigen. Die Bauarbeiten sind bis zur Entscheidung der Fach-
behorde einzustellen.
Fir eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine Grundwasser-
umleitung wahrend der Standzeit der Gebdude ist eine wasserrechtliche Erlaub-
nis erforderlich. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist unzulassig.

5. Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser - Regenwasserbehand-
lung
Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 45b Abs. 3 des Wassergesetzes flr
Baden-Wirttemberg, geadndert durch das Wasserrechtsvereinfachungs- und -
beschleunigungsgesetz vom 15.07.1998, Niederschlagswasser von Grundstiic-
ken, die nach dem 01. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die Kana-
lisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in
ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem
Aufwand und schadlos mdglich ist. Hierfir ist ein modifiziertes
Trennsystem zur Ableitung entwickelt und festgesetzt.
Die Weiterverwendung von Regenwasser als Brauchwasser oder die Ruckfiih-
rung unbelasteten Regenwassers in den natirlichen Wasserkreislauf sowie die
Reduzierung der Abflussmengen auf den Privatgrundstiicken mittels Ruckhaltung
und Verdunstung vor Ort ist anzustreben.

Regenwasserriickhaltung auf privaten Grundstiicken

(1) Es wird angeregt das auf Dachflachen von Wohn- und Nebengebauden anfal-
lende Niederschlagswasser Uber ein getrenntes Leitungsnetz in Retentionszi-
sternen auf dem privaten Grundstlick abzuleiten.

Das gespeicherte Wasser kann zur Betriebswassernutzung (d.h. zur Toiletten-
spulung, Bewasserung etc.) eingesetzt werden. Die Regelungen der DIN

1989- 1 (Regenwassernutzungsanlagen) sind hierbei zu beachten.
Grundstiicke, die mit einer Regenwassermulde als Vorflut erschlossen sind bzw.
an den Regenwasserkanal anschlieRen, missen ihre Oberflachen- und
Dachflachenwasser bzw. den Notiiberlauf aus Brauchwasserzisternen an diese
anschlielen.

Vermeiden von Verschmutzung von StraRen und Entwéasserungseinrich-
tungen aufgrund des Trennsystems

Verschmutzungen der Regenwassermulden aus Erdmieten oder ahnlichen Auf-
schiuttungen, sowie nicht angesaten Flachen sind zu vermeiden, z.B. durch Foli-
en oder Vliesabdeckung sind diese Flachen zu schitzen, damit kein verschmutz-
tes Oberflachenwasser in die angrenzenden offenen Mulden oder in das 6ffentli-
che Entwasserungssystem flir Regenwasser eingeleitet wird.
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Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich liegen Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom AG.
Bei der Ausfuhrung von BaumaRnahmen einschlieRlich Anpflanzungen ist darauf
zu achten, dass Beschadigungen hieran vermieden werden. Bauausfuhrende
haben sich vor Beginn zwingend vom Bezirksblro Netze, Karlsruhe, in die ge-
naue Lage der Leitungen einweisen zu lassen.

Bei gegebenenfalls erforderlichen Bauarbeiten ist die Kabelschutzanweisung der
Telekom und das "Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu be-
achten.

Bezuglich einer Anbindung neuer Gebaude an die Telekommunikationsinfrastruk-
tur kdnnen sich Bauherren rechtzeitig mit der Bauherren-Hotline der Telekom
(Tel.: 0800 330 1903) in Verbindung setzen.

Energiegewinnung
Aus Grunden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwinscht.
Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig.

Kollektoren und Solarzellen (Photovoltaik)
Kollektoren und Solarzellen (Photovoltaik) sind grundsatzlich zulassig.

Freiflichen-/ Begriinungsplan

Mit der Vorlage von Bauantragen fir einzelne Grundstlicke sind vom Antragstel-
ler fachlich qualifizierte Freiflachengestaltungspléane mit Darstellung und Erlaute-
rung der grungestalterischen MaRnahmen (Bepflanzungsplane) der Baugeneh-
migungsbehoérde vorzulegen, die nach fachkundiger Prifung Bestandteil der
Baugenehmigung werden. Aus den Freiflachenplanen sind auch die Lage der zu
pflanzenden Gehdlze (bspw. Hausbaum vgl. A 5.2), Gelandeverhaltnisse vor und
nach Realisierung des Bauvorhabens und Stitzmauern darzustellen.

Griinordnerische Empfehlungen

Bei der Baustoffauswabhl ist auf die Verwendung von umweltvertraglichen und re-
cyclingfahigen Baustoffen zu achten.

Bei AuRenwandflachen wird eine Begriinung mit kletternden oder rankenden
Pflanzen empfohlen.

Artenverwendungsliste
Zur Umsetzung der Pflanzgebote und fur sonstige Bepflanzungen werden
folgende Gehdlze empfohlen:

Bdume 1. Ordnung (> 15 m Wuchshoéhe):

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Rotbuche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus rubor
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos

Bergulme Ulmus glabra
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Bédume 2. Ordnung:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Wildapfel Maluy sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Speierling Sorbus domestica

Straucher und Feldgehdlze zur Randeingriinung

Feldahorn Acer campestre
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas

Hasel Corylus avellana
WeilRdorn Crataegus Monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Essigrose Rosa gallica
Weinrose Rosa rubiginosa
Schw, Holunder Sambucus nigra
Woll.Schneeball Viburnum lantana

Geschnittene Hecken:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare

Auswahl an Obstbaumarten:

Apfel:

Bittenfelder Samling, Boskoop, Bohnapfel
Brettacher, Danziger Kantapfel, Engelsberger
Goldparmane, Jakob Fischer, Maunzenapfel
Winterampur

Kirsche:
Bulttners Rote, GroRe Schwarze Knorpel
Hedelfinger, Schneiders Spate Knorpel

Birne:

Gelbmostler, Gute Graue, Gute Luise

Pastorenbirne, Osterreichische Weinbirne

Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter Geil3hirtle, Weinbirne

Weitere Arten:

Walnuf3

Wildobst (Holzapfel, Holzbirne, Speierling, Vogelkirsche)
Zwetschgen
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Fassadenbegriinung:
Gem. Waldrebe Clematis vitalba
Waldrebe Clematis alpina
Clem.atis viticella
Jelangerjelieber Lonicera caprifolium
Wilder Wein Parthenocissus tricuspid. ‘Veitchii’
Parthenocissus quinquefolia
Pfeifenwinde Aristolochia dur.
Knéterich Polygonum aubertii
Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Zur Sicherung des Wuchserfolges sind notwendige Rank- oder Kletterhilfe zur Ver-
fugung zu stellen.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates

gem. § 2 BauGB und damit Einleitung des Verfahrens am
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gem. § 2 (1) BauGB am
Abtrennungsbeschluss des Gemeinderates am

Bekanntmachung des Abtrennungsbeschlusses und

Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung am
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom
gem. § 3 (1) BauGB am

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates

einschlief3lich Auslegungsbeschluss am
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses am
Beteiligung der Offentlichkeit vom
gem. § 3 (2) BauGB bis
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager vom
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB am
Beschluss Uber Anregungen am

Satzungsbeschluss des Gemeinderates
gem. § 10 BauGB am

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften
gem. § 74 LBO mit § 9 (4) BauGB
i.V.m. § 4 GemO/BW am

Offentliche Bekanntmachung der Satzung am
und damit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans
und der Ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (3) BauGB

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung, dem Text-
teil (planungsrechtliche Festsetzungen und oértliche Bauvorschriften) und der Begriindung sowie der Erkla-
rung Uber die Berlcksichtigung der Umweltbelange durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Satzungsbeschliissen des Gemeinderats lbereinstimmt und dass die fir die Rechts-

wirksamkeit mafigebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

ausgefertigt:
Eppingen, 22.05.2019
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V‘ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Stadt Eppingen
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
Vogelsgrund Il - 2. Anderung, Plan Nr. 1.035/2

Begrindung zum Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB

Teil | Anlass u. Ziel der Planung — Plangebiet — Bestehen-
de Rechtslage — Planungskonzept — Bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen

Teil Il Umweltbericht — Artenschutz

Begriindung Ortliche Bauvorschriften

Satzungsbeschlisse 21. Mai 2019

Bebauungsplan, Umweltbericht und Artenschutz:
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Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung Baden-Wdurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

Die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581 ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
19.06.2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018
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Plansituation

Ausgangslage

Anlass und Ziele der Bebauungsplananderung

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Einordnung in die Ubergeordnete Planungen

Gegenstand der Bebauungsplananderung

Bestehendes Planungsrecht

Anderungsumfang

Umsetzung der Wohnbauentwicklung und Bestandssituation
Stadtebauliches Gesamtkonzept

Umsetzungsstand

Anderungsinhalt der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mal der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstucksflachen

Grinflachen

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

Begriindung Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

, Vogelsgrund Il — 2. Anderung, Plan Nr. 1.035/2*
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Teil |

1. Plansituation

Im Regionalplan von 2006 des Regionalverbandes Heilbronn - Franken ist der stdliche
Bereich Eppingen - Kernort als Siedlungsbereich ausgewiesen. Der Umfang der Auswei-
sung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan verdeutlicht die Rolle, die der Entwick-
lung des Wohnquartiers Vogelsgrund bezogen auf die Kernstadt zukommt.

Die Rahmenplanung aus dem Jahr 2006 fiir das Plangebiet Vogelsgrund/ Lerchenberg
stellt die Grundlage der abschnittsweisen Gebietsentwicklung und baulichen Umsetzung
des Gesamtgebiets dar.

2. Ausgangslage

Der Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Vogelsgrund II“, Gemarkung Eppingen
ist seit 11. Juni 2008 rechtskraftig. Im Zuge der ersten Anderung des Bebauungsplans
sowie der zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften wurde insbesondere die Zielsetzung der
Zulassung von Flachdachern im Plangebiet umgesetzt. Dartber hinaus erfolgte hierbei
eine teilweise Anderung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen und der Héhenlage der
baulichen Anlagen. Die Satzungen uber die erste Anderung des Bebauungsplans mit 6rt-
lichen Bauvorschriften ,Vogelsgrund Il, 1. Anderung® sind seit dem 08.03.2013 rechtskréf-

tig.

3. Anlass und Ziele der Bebauungsplananderung

Im Jahr 2016 wurden bei der Baurechtsbehoérde der Stadt Eppingen zwei Antrage zur
Errichtung von funf Wohngebduden im Bereich Stralsunder Weg eingereicht. Geplant sind
eingeschossige Wohngebaude mit Flachdach und geringen Grundflachen von jeweils
rund 50 m?. Die eingereichten Bauantrige machten deutlich, dass der im Bebauungsplan
gegebene Rahmen eine sehr geringe Ausnutzung der Baugrundsticke ermdglicht, was
der stadtebaulichen Entwicklungsabsicht der Gemeinde, insbesondere dargelegt im stad-
tebaulichen Rahmenplan 2006, jedoch widerspricht. Die bisherige Umsetzung des Plan-
gebiets erfolgte im Rahmen der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur unter einer je-
weils angemessenen Grundstiicksausnutzung im Rahmen des Bebauungsplans. Dies ist
durch die beabsichtigten Einzelbebauungen, erkennbar in den konkreten Bauantragen,
nicht mehr gewahrleistet, so dass die Stadt Eppingern nun Handlungsbedarf einer Anpas-
sung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen sieht, die Umsetzung der bisher gulti-
gen stadtebaulichen Zielvorstellungen des Rahmenplans weiterhin zu gewahrleisten.

Angesichts der gesamtstadtischen und regionalen Situation der steigenden Wohnungs-
nachfrage, der sich verscharfenden Situation der Wohnungsversorgung, insbesondere mit
bezahlbarem Wohnraum und die umweltbezogenen Ziele der Reduzierung des Flachen-
verbrauchs im AuRenbereich ist heute umso starker die Umsetzung einer angemessenen
Dichte in bestehenden und erschlossenen Siedlungsbreichen als stadtentwicklungspoliti-
sches Ziel zu sichern.

Vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden besteht nunmehr
die Zielsetzung, die bisher verfolgte Bebauung der Baugrundstiicke im Gebiet Vogels-
grund Il in einer héheren stadtebaulichen Dichte auch planungsrechtlich umzusetzen.
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Der Bebauungsplan verfolgt daher das Ziel, eine héhere bauliche Ausnutzung der im Gel-
tungsbereich gelegenen Grundstiicke zu erreichen. Dadurch soll insbesondere verhindert
werden, bisherige AuRenbereichsflachen als Wohnland entwickeln zu missen. Es geht
um eine mafdvolle Verdichtung eines bereits bestehenden Wohngebiets.

Die Bebauungsplananderung ermdglicht dabei keine Nachverdichtung im Sinne einer
quantitativ hdheren Verdichtung Uber das bisher mégliche Mafd der baulichen Nutzung
hinaus; sie fordert lediglich eine Mindestausnutzung der Grundstucke und fuhrt dabei un-
ter Beibehaltung des Rahmens zu “oberen Grenzen® eine Mindestausnutzug als “untere
Grenze* ein.

Dass bei einer Nachverdichtung auch stets Konflikte mit anderen stadtebaulichen Belan-
gen entstehen kdnnen, insbesondere der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse,
dem Ortsbild und dem Gebot der Rucksichtsnahme wird gesehen. Vorliegend wird dem
jedoch durch die Ubrigen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung entgegenge-
wirkt. Insbesondere durch die Festsetzung zur GRZ und zur H6he wird das Entstehen
massiver, wuchtiger, dem Gebietscharakter des bestehenden Baugebiets entgegenste-
hender und konflikttrachtiger Bebauung verhindert. Dartber hinaus ist freilich auf der Ge-
nehmigungsebene das LBO-Abstandflachenrecht zu beachten. Es handelt sich vorliegend
bei einer Gesamtschau des Bebauungsplans um eine mafdvolle und schonende

(Nach-) Verdichtung.

Am 13. Dezember 2016 hat der Gemeinderat der Stadt Eppingen folglich ein Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Vogelsgrund Il - 2. Anderung®, Plan Nr. 1.035/2
beschlossen. Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses war der Gesamtplan des
rechtsgliltigen Bebauungsplans “Vogelsgrund 11 in der rechtsgiiltigen Fassung der 1. An-
derung. Die Bekanntmachung im Eppinger Stadtanzeiger erfolgte am 16. Dezember 2016.

Die Priifung der planungsrechtlichen Umsetzung der formulierten Ziele, durch Anderun-
gen der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, erfolgte grundstiicksbezogen
und im Abgleich der bestehenden und umgesetzten Baugenehmigungen. Aufgrund des
Umfangs der Recherche und Prifung soll das weitere Aufstellungsverfahren in zwei réum-
liche Teilbereiche aufgeteilt werden und die Aufstellungsverfahren in zwei getrennte Ab-
schnitte gegliedert werden.

Der Teilbereich Nord soll vorgezogen entwickelt werden und tragt den Titel “Vogelsgrund
Il — 2. Anderung®, Plan Nr. 1.035/2. Dieser Teilbereich ist Gegenstand des vorliegenden
Aufstellungsverfahrens. Der verbleibende Teilbereich Std wird kunftig unter dem Titel
“Vogelsgrund Il — 3. Anderung*, Plan Nr. 1.035/3 fortgefiinrt.

Der Gemeinderat der Stadt Eppingen hat daher am 13.03.2018 beschlossen, das Verfah-
ren zu Aufstellung des Bebauungsplans “Vogelsgrund Il — 2. Anderung® getrennt und ver-
fahrenstechnisch selbstandig fortzufiihren (Abtrennungsbeschluss).

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplananderung ergibt sich aus der im Baugebiet Vo-
gelsgrund Il gewunschten und dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung tragenden Notwendigkeit, die bestehenden bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen in der Weise fortzuschreiben, dass die stadtebauliche Dichte des Pla-
nungskonzeptes erreicht wird. Hierdurch wird zusatzlich ein Beitrag zur Innenentwicklung
geleistet bzw. die Ausnutzung vorhandenen Baulands tragt zur Vermeidung von Neuaus-
weisungen von Bauflachen bei.
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4. Plangebiet

4.1 Lage und Abgrenzung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst den nérdlichen Teilbereich des Gesamt-
plangebiets “Vogelsgrund II*, damit einen Teilbereich des rechtsgultigen Bebauungsplans
“Vogelsgrund Il, 1. Anderung“ und hat eine Flachengréfie von ca. 4,5 ha.

Der Geltungsbereich des Anderungsbereichs wird rdumlich begrenzt
» im Norden gleich dem rechtsgiltigen Plan durch die Sidgrenze des Flurstlicks
25297 und durch die Flursticke 25298, 25299, 25300 und 25301 in deren sudlichen
Bereich die Begrenzung des Bebauungsplans in ca. 4,30m bis 3,50m Tiefe verlauft.
» im Osten durch die im rechtsgiltigen Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Grin-
flache —Parkanlage— auf Flurstick 33605 sowie der 6ffentlichen Grunflache als
MaRnahmenflache —Entwicklung Obstwiese— auf Flurstiick 33525
* im Suden durch das Wegeflurstiick 28403/1 und die Flurstiicke 30738/1 und 30738
» im Westen durch die Westgrenze des Stralsunder Weges, der im Geltungsbereich
liegt.
Der Geltungsbereich und seine detaillierten Grenzen sind mafigeblich der Plandarstellung
des zeichnerischen Teils zu entnehmen.

4.2 Einordnung in die libergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Regionalplan Heilbronn - Franken 2020 als Teil einer geplanten
Wohnbauflache ausgewiesen und in der Raumnutzungskarte als eine Flache zur Entwick-
lung eines Wohnbauschwerpunktes dargestellt.

Auch im Flachennutzungsplan ist nach Prifung alternativer gesamtstadtischer Entwick-
lungsstrategien die Wohnbauentwicklung an diesem Standort konzentriert.

Sowohl raumordnerische wie auch stadtebaupolitische Zielvorstellungen rechtfertigen
daher einer absehbaren Fehlentwicklung mit einer Bebauungsplananderung entgegenzu-
treten und die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen dahingehend fortzuschreiben,
eine angemessene stadtebauliche Dichte bei der Umsetzung des Plangebiets zu errei-
chen.

Dieses Ansinnen war als stadtebauliche Zielvorstellung auch bisher vorhanden und im
stadtebaulichen Entwurf als grundséatzliche Entwicklungsplanung dokumentiert. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung wurde durch konkrete Bauantrage aufgezeigt, dass
der im Bebauungsplan gegebene Rahmen eine sehr geringe Ausnutzung der Baugrund-
sticke ermdglicht und dies den obigen raumordnerischen und stadtebaupolitischen Zielen
widerspricht.

5. Gegenstand der Bebauungsplananderung

5.1 Bestehendes Planungsrecht

Planungsrechtliche Grundlage der Gebietsentwicklung war der Bebauungspan ,Vogels-
grund I1* mit értlichen Bauvorschriften, rechtskraftig seit 11.06.2008.

Die Anderungen des Bebauungsplans ,Vogelsgrund Il 1. Anderung“ beziehen sich vor-
nehmlich auf die generelle Zulassung von Flachdachern im gesamten Baugebiet. Im Zuge
dieser ersten Anderung des Bebauungsplans sowie der zugehdrigen értlichen Bauvor-
schriften erfolgte zudem eine teilweise Anderung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und der Héhenlage der baulichen Anlagen. Die Satzungen Uber die erste Anderung des
Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften ,Vogelsgrund Il sind seit dem 08.03.2013
rechtskraftig.
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5.2 Anderungsumfang

Die nunmehr angestrebte 2. Anderung des Bebauungsplans mit den hierzu aufgestellten
drtlichen Bauvorschriften zielt auf die Anderung beziehungsweise Aufnahme von Festset-
zungen zum Mal der baulichen Nutzung (Mindest- und Maximalgeschossflache), um die
Zielsetzung einer im Plangebiet gewlinschten und dem Gebiet entsprechenden stadte-
baulichen Dichte sicherzustellen.

Die ubrigen Festsetzungen sind vom rechtsgultigen Bebauungsplan itbernommen und
redaktionell angepasst beziehungsweise klargestellt. Die Anpassungen sind unter Ziffer
7.2 und 7.3 erlautert.

6. Umsetzung der Wohnbauentwicklung und Bestandssituation

6.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept

Mit der Rahmenplanung aus dem Jahr 2006 fir das Plangebiet Vogelsgrund/ Lerchenberg
wurden fur das im FNP dargestellte gesamte Entwicklungsgebiet Planungsziele und Rea-
lisierungsperspektiven eines neuen Wohngebiets aufgezeigt. Diese Planungen waren
Grundlage fir den Bebauungsplan Vogelsgrund Il, als 1. Bauabschnitt des Gesamtge-
biets. Stadtebauliche Grundidee fir die zu entwickelnden Bauflachen im Eppinger Siden
ist die Bereitstellung von unterschiedlichen Wohnquartieren mit jeweils eigener Identitat.

Das Plangebiet liegt in topografisch exponierter Lage, es ist weithin von Norden Gber den
gesamten Kernstadtbereich einsehbar. Leitgedanke war es, die von hier sichtbare grine
Kulisse von Odenberg / Essigberg bis hin zum Hardtwald weiterhin erlebbar zu erhalten
und die Siedlungsgrenze entlang des Hangrtickens zu ziehen.

Der Siedlungsrand zur freien Landschaft wird eingegrunt. Der zwischen Kulturlandschaft
und Baugebiet verbleibende Zwischenraum wird grinordnerisch aufgewertet und in Teilen
als Ausgleichsflache herangezogen.

Die Topografie ist auch fir die innere Strukturierung des Plangebietes mafigebend. Das
stark bewegte Gelande weist Lagen unterschiedlichster Qualitaten auf. GroRe Grinzasu-
ren entlang der Mulde und von der Kuppe in die Mulde, gliedern das Gesamtgebiet in
zwei Uberschaubare Einheiten, die jeweils topografisch charakteristische und stadtstruktu-
rell unverwechselbare Eigenschaften aufweisen.

Das Teilquartier nordwestlich der Mulde arrondiert das Wohngebiet Hessen. Die Ausrich-
tung nach Ost/Sudost mit maRigem Gefalle ist glinstig und in der ErschlieBung unproble-
matisch.

6.2 Umsetzungsstand

Das Gesamtgebiet des Bebauungsplangebiets “Vogelsgrund Il ist erschlossen und Uber-
wiegend bebaut. Innerhalb des Geltungsbereichs des nun abgegrenzten nordwestlichen
Teilbereichs sind nur noch einige Grundstiicke unbebaut.

Neben unbebauten Grundsticken in stadtischem Eigentum, die einer weiteren Vermark-
tung zur Verfigung stehen, gibt es wenige unbebaute Grundstlicke in privatem Grund-
stuckseigentum. Diese Baugrundstiicke sind grundsatzlich im Rahmen der Grundstucks-
veraulerung durch die Stadt vertraglich mit einem Baugebot belegt. Daher ist von einer
vollstandigen Bebauung der restlichen Wohnbaugrundsticke in den nachsten Jahren
auszugehen.
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Neben der Bauverpflichtung, mit der die Stadt die grundsatzliche Umsetzung der Gebiets-
nutzung gewabhrleistet, wird sie mit der 2. Anderung des Bebauungsplans auch die stad-
tebauliche Quantitat der Grundstlcksausnutzung absichern. Sowohl zur Bereitstellung
von Wohnbauflachen in erschlossenem Baugebieten wie auch in der angemessenen
Ausnutzung im Sinne des sparsamen Umgangs mir Grund und Boden ist die Fortschrei-
bung der verbindlichen Bauleitplanung durch die 2. Anderung des Bebauungsplans gebo-
ten.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde untersucht, ob die bereits vorhandene Be-
standsbebauung den neuen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung entspricht.
Lediglich in geringen Ausnahmefallen war dies nicht der Fall. Diese Bestandsgebaude
unterschreiten die Grundsticksausnutzung, wie sie durch die neuen Festsetzungen her-
beigefuhrt werden soll. Sollte es bei diesen Gebauden zu einem Abbruch der Bestands-
bebauung und einem identischen Neuaufbau kommen oder sollte an diesen Gebduden
bauliche Anderungen (z.B. Anbau) erfolgen, stellt sich die Frage, ob dies genehmigt wer-
den kann. Dies ist zu bejahen.

Es wird gesehen, dass in diesen Ausnahmefallen "das Recht, klein zu bauen" den Grund-
stiickseigentiimern durch den Bebauungsplan genommen wird. Dieser Grundrechtsein-
griff wird jedoch im Rahmen der Abwagung hinter den stadtebaulichen Zielsetzungen zu-
ruckgestellt. Es sind gerade die oben genannten Ziele, die den Bebauungsplan erforder-
lich machen, dies soll im Wege der Gleichbehandlung fiir alle Planinsassen gleicherma-
Ren gelten. Auferdem ist es im Wege des § 31 Abs. 2 BauGB der Genehmigungsbehor-
de mdglich, im Wege der Befreiung, diesen Grundstiickseigentiimern "das Recht klein zu
bauen" zu geben. Dies bleibt der Einzelfallentscheidung und dem Ermessen vorbehalten.
Ein einzelfallgerechter Ausgleich ist so mdglich.

Es wird hiermit ausdrucklich klargestellt, dass das Tatbestandsmerkmal aus § 31 Abs. 2
BauGB "Grundzige der Planung" diesen Planinsassen nicht entgegengehalten werden
darf. Fir diese Bauvorhaben will der Ortsgesetzgeber — und bringt es hiermit ausdricklich
zum Ausdruck —, dass die hdhere Grundstiicksausnutzung kein Grundzug der Planung
darstellt. Fir das gesamte Plangebiet ist die h6here Grundstiicksausnutzung ein Grund-
zug der Planung; fir die im folgenden Satz bezeichneten Grundstucke, gilt jedoch dieser
Satz. Fur die bebauten Grundstucke, die die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans unterschreiten, ist es ein
Grundzug der Planung, dass ihnen § 31 Abs. 2 "Grundzug der Planung" nicht entgegen-
gehalten werden darf. Welche Grundstiicke dies konkret betrifft, kann im Genehmigungs-
verfahren problemlos nachvollzogen werden, da der urspriingliche Bebauungsplan und
die urspringlichen Baugenehmigungen transparent sind.

7. Anderungsinhalt der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden nur die gednderten beziehungsweise erganzten Festsetzungsinhal-
te dargestellt.

7.1 Art der baulichen Nutzung

An der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird festgehalten.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bisher Uber die Festsetzung der maximalen Grund-
flachenzahl (GRZ), die Hohe der baulichen Anlagen und die Héhenlage durch die Erdge-
schossfullbodenhéhe (EFH) festgesetzt.
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Am Festsetzungsregime aus Grundflachenzahl, Héhenbegrenzung und Hoéhenlage wird
grundséatzlich festgehalten.

Auf die bisherige Festsetzung einer Wandhéhe bei Gebauden mit Flachdach wird zukinf-
tig verzichtet. Es bestand Unklarheit in der Anwendung bei einer umlaufenden Attika ein-
heitlicher Héhe. Fur den nicht unublichen Fall, dass die umlaufende Attika der h6chste
Punkt des Gebaudes darstellt und das Flachdach innenliegend trotz wasserableitender
Dachneigung diese nicht Uberragt, war die Festsetzung von unterschiedlicher Wand- und
Gebaudehohe bei der Zulassigkeit eines Flachdachs unprazise. Die Attika stellt in diesem
Fall auch die Wandhohe per Definition dar.

Mit der 2. Anderung gibt es nun ausschlieRlich eine maximale Héhenfestsetzung GH von
6,50 m bei Flachdachern. Dieses Mal} korrespondiert auch mit den Wandhohen bei Pult-
dachgebduden und fuhrt daher zu keiner anderen stadtebaulichen Wirkung oder Auswir-
kung auf Nachbargrundstticke.

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Dichte und angemessenen Ausnutzung
der Grundstucksflache werden die Forderung einer Mindestgeschossflache und Einhal-
tung eines Hochstmales fiir die GroRe der Geschossflache neu festgesetzt.

Im Jahr 2016 wurden bei der Baurechtsbehérde zwei Antrage zur Errichtung von funf
Wohngebauden im Bereich Stralsunder Weg eingereicht. Geplant sind eingeschossige
Wohngebaude mit Flachdach und Grundflachen von ca. 43.5 m? ca. 53,5 m? und ca. 56
m? (3-mal) auf Grundstiicken von rund 490 m?. Die eingereichten Bauantrage machten
deutlich, dass der im Bebauungsplan bisher gegebene Rahmen eine sehr geringe Aus-
nutzung der Baugrundsticke zulasst.

Die Festsetzung einer Mindestgeschossflache verfolgt die Zielsetzung, die Baugrund-
stiicke im Gebiet Vogelsgrund Il in einer héheren, als oben beantragten, stadtebaulichen
Dichte zu bebauen. Mit der Bebauungsplananderung wird die bauliche Ausnutzung wei-
terhin im bisherigen limitierenden Rahmen ermdglicht, im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB) wird nunmehr eine Min-
destausnutzung gefordert.

Die Mindest- und Maximalgeschossflachen werden differenziert nach Grundsticksgré3en.
Die Mindestgeschossflache innerhalb eines Baugrundstlicks betragt danach

- bei Grundstiicken < 400 gm mindestens 125 gm

- bei Grundstiicken > 400 gm mindestens 175 gm.

Die Maximalgeschossflache innerhalb eines Baugrundstuicks betragt

- bei Grundstiicken < 400 gm maximal 600 gm

- bei Grundstiicken > 400 gm maximal 1.200 gm

Die nun festgesetzte Mindestgeschossflache ist so gewahlt, dass eine angemessene Be-
bauung gewahrleistet wird. Angemessen heilt im Baugebiet Vogelsgrund, dass auch
marktibliche Einzelhduser als sogenannte Einfamilienhauser weiterhin méglich sind. Die
Grenze der Grundstlicksgrofie von 400 gm stellt dabei einen praktikablen und stadtebau-
lich begriindeten GréRRenwert dar, der in Verbindung mit der festgesetzten GRZ eben die
geforderten Geschossflachen mit den gebietstypischen und teilweise bereits vorhandenen
Einzelhausern erreichen lasst.

Grundsatzlich kann die Mindestgeschossflache auch in eingeschossiger Bauform bei
Ausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahl erreicht werden. Mit der Aufhebung der
AuBerachtlassung zur Geschossflachenermittlung nach § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, die
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen, auch unabhangig ihrer Vollge-
schossigkeit, einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieflich
ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen, kann die Mindestgeschossflache auch in



Stadt Eppingen Bebauungsplan ,Vogelsgrund Il — 2. Anderung” - Begriindung 10

Stand 21.05.2019

klassischen eingeschossigen Gebauden auf kleiner Grundflache “mit Kniestock und aus-
gebauten Dach* erreicht werden. Die Festsetzung ist damit so ausgeformt, dass auch
kostengunstige Bauformen durch die Festsetzung nicht ausgeschlossen werden und die
Festsetzung nicht zu 6konomisch ungewinschten Belastungen der Bauwilligen bezie-
hungsweise Grundstickseigentumer fuhrt.

Mit der zuldssigen Unterschreitung der Mindestgeschossflache, wenn in Abhangigkeit zur
GrundstlicksgrofRe eine Mindestgeschossflachenzahl von 0,4 erreicht wird, ist die Fest-
setzung auch bei sehr kleinen Grundstiicken umsetzbar. Damit werden solche Falle ab-
gedeckt, in denen die absolut festgesetzte Mindestgeschossflache aufgrund der kleinen
Grundstucksflache (Erreichen der maximalen GRZ) und einer H6henbegrenzung nicht
erreicht wird. Die Verhaltniszahl der Geschossflachenzahl GFZ gewahrleistet in diesen
Fallen dennoch die angemessene Grundsticksausnutzung der stadtebaulichen Zielvor-
stellung.

Die Aufnahme einer Mindestgeschossflachenzahl gewahrleistet die Umsetzung der stad-
tebaulichen Zielvorstellung einer angemessenen Grundstiicksausnutzung und damit die
Sicherung der gewlinschten stadtebaulichen Dichte. Diese stadtebauliche Dichte, im
Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs (Rahmenplan 2006) in Abwagung unterschiedli-
cher Varianten entwickelt, wurde durch die bisherigen Bauvorhaben in Uberwiegendem
Mal erreicht und umgesetzt. Erst mit den vom bisherigen Bebauungsstandard abwei-
chenden Bauantragen wurde offensichtlich, dass die staddtebauliche Zielvorstellung mit
den bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen nicht ausreichend gesichert ist.

Die Festsetzung der Mindestgeschossflache bildet mit den weiteren Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung zukiinftig den Rahmen. Die die bauliche Anlage maximal limi-
tierenden Faktoren ergeben sich weiterhin aus den bisherigen Festsetzungen zur GRZ
und zur Hohe.

Um den Anforderungen des § 16 Abs.4 BauNVO Satz 1 zur Festsetzung eines Mindest-
males vollstandig gerecht zu werden, wird nun auch ein Hochstmal fur die GréRRe der
Geschossflache festgesetzt. Die maximale Grofe der Geschossflache ist wie das Min-
destmal abhangig von der GréRRe des Baugrundstiicks so festgesetzt, dass weiterhin der
bisherige Ausnutzungsgrad bei allen vorkommenden Grundstlicksgrofien moglich ist. In
Verbindung mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zur maximalen Geb&ude-
héhe bestehen limitierende Festsetzungen, die auch bei kleineren Grundstiicken eine sich
mit der absoluten Geschossflache rechnerisch ergebende hohe Geschossflachenzahl
(ggf. Uber der Obergrenze des § 17 BauNVO) vermeiden und eine stadtebaulich ange-
messene und gewunschte Grundsticksausnutzung gewahrleisten. Mit der Aufhebung der
AuBerachtlassung zur Geschossflachenermittlung nach § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, die
Flachen in anderen Geschossen wie festgelegt mitzurechnen, entspricht die zu ermitteln-
de Geschossflache nahezu der tatsachlich stadtebaulich wirksamen und wird den stadte-
baulichen Zielen der Bebauungsplananderung gerecht.

Die Aufnahme einer Mindest- und Maximalgeschossflache fuhrt jedoch zu keinem héhe-
ren Grad der Uberbauung und Versiegelung; die Festsetzung der Grundflachenzahl bleibt
unverandert. So sind mit der Bebauungsplananderung auch keine Auswirkungen oder
Beeintrachtigungen auf die Umweltbelange zu erwarten.

Durch die unveranderte Beibehaltung der Festsetzungen zu maximalen Wand- und Ge-
baudehdhen fiihrt die Mindestgeschossflache auch zu keinen veranderten Situationen
zwischen Grundsticken. Die Bebauungsplananderung ruft also keine anderen Auswir-
kungen oder Beeintrachtigungen hervor, die nicht heute schon durch die Ausnutzung der
Bebauungsplanfestsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung moéglich waren. Dieser
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Umstand ist aufgrund der vorliegenden Situation teilweise bereits bebauter und unbebau-
ter Grundstlicke und unterschiedlichen Grundstickseigentimern zu bericksichtigen.

7.3 liberbaubare Grundstiicksflachen

An der Festsetzung der Baugrenzen wird grundsatzlich festgehalten.

Im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereichs sind im Rahmen der Umlegung und
Grundstucksordnung abweichende Grundstiickszuschnitte gegenuber dem bisherigen
stadtebaulichen Konzept und den Bebauungsplanfestsetzung zu Uberbaubaren Grund-
stucksflachen festgelegt.

Da der Bebauungsplan keine Grundstlicksgrenzen festsetzt, werden die Uberbaubaren
Grundstuicksflachen durch Anpassung der Baufenster auf die nun parzellierten
Grundstlicke angepasst; die Festsetzung der Héhenlage wird ebenfalls entsprechend
angepasst.

7.4 Griinflachen

An der Festsetzung der Grinflachen wird festgehalten.

Im Geltungsbereich befindet sich nur ein kleiner Teilbereich der Parkanlage. Der Uberwie-
gende Teil mit dem festgesetzten Spielplatz grenzt dstlich an den Geltungsbereich und ist
weiterhin Gber den Bebauungsplan “Vogelsgrund Il, 1. Anderung® rechtsgiiltig festgesetzt.

7.5 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

MaRnahme M1 - Gestaltung Retentionsbecken und Muldenbereiche )
Die MalRnahme reicht nur in geringem Umfang in den Geltungsbereich der 2. Anderung.

MaRnahme M2 - Entwicklung Obstwiese )
Die Malinahme liegt auRerhalb des Geltungsbereichs dieser 2. Anderung.

MaRnahme M3 - Parkanlagen - Entwicklung von extensiven Wiesenfladchen und Gehdlzen
Die MalRnahme reicht nur in geringem Umfang in den sidlichen Geltungsbereich der 2.
Anderung und behalt Bestand.

MaRnahme M4 - Entwicklung der Flachen zur Ableitung des Regenwassers
An der Festsetzung wird festgehalten.

8. Begriindung Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,, Vogelsgrund
Il - 2. Anderung, Plan Nr. 1.035/2“

An den 6rtlichen Bauvorschriften wird festgehalten, es erfolgen keine Anderungen.

aufgestellt:

Stuttgart, 03.04.2018

letztmalig gedndert: 27.12.2018 / 06.05.2019
Wick+Partner
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