Planzeichenerklarung Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO) Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010 S. 357,

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) ber. S. 416), zuletzt durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698),
GRZ Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)
THumex Maximale Traufhdhe Denkmalschutzgesetz (DschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.12.1983 (GBI. S. 797),
zuletzt geandert durch Artikel 29 der Verordnung vom 21.Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)
FHrox Maximale Firsth6he . .
Wassergesetz (WG) des Landes Baden-Wirttemberg vom 03.12.2013 (GBI. S. 389), in Kraft getreten am
.y .. 22.12.2013 bzw. 01.01.2014, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020
BzH Bezugshohe in m G.NN (GBI. S. 1233, 1248)
Naturschutzgesetz (NatSchG) des Landes Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB) 23.06.2015, zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250)
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) des Landes Baden-Wirttemberg vom 14.
E:] Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO) Dezember 2004 (GBI. S. 908), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020
(GBI. S. 1233, 1247)
m Baulinie (§ 23 (2) BauNVO)
/E\ offene Bauweise, jedoch nur Einzelhduser
zulassig (§ 22 (2) BauNvO) Verfahrensvermerke
. . . Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 15.06.2021
4. Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB) § 2 Abs. 1 BauGB
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 18.02.2022
'l Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung § 2 Abs. 1 BauGB
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 21.02.2022
Zweckbestimmung 6ffentlicher Fullweg § 3 Abs. 1 BauGB bis 14.03.2022
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Schreiben vom 21.02.2022
a a a ; . Trager Offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 14.03.2022
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB
Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschlieRlich am 31.05.2022
5. Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) Offenlagebeschluss
Ortsuibliche Bekanntmachung der Auslegung am 10.06.2022
| PG | Private Grinfléiche § 3 Abs. 2 BauGB
. ) Lo Entwurf mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt vom 20.06.2022
- Offentliche Grinflache § 3 Abs. 2 BauGB bis 20.07.2022
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Schreiben vom 20.06.2022
Zweckbestimmung Parkanlage offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 20.07.2022
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs.2 BauGB
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes am 06.12.2022
6. Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB) § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW
s : Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften am 06.12.2022
o0 000 Flachige Pflanzbindung : :
[ ] L]
ce o oo (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB) § 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GmO/BW
. Bindung zur Erhaltung von Einzelgehdlzen Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit Rechtsver- am 23.12.2022
(§ 9 (1) Nr. 25b BauGB) bindlichkeit des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften
gem. § 10 Abs. 3 BauGB
7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Hiermit wird bestétigt, dass dieser zeichnerische Teil dem
von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) Satzungsbeschluss des Gemeinderates entspricht (Ausfertigung)
_|J- J-|_ MafRnahmeflache
T T vgl. textl. Festsetzungen
) ) Eppingen, 16.12.2022

Thalmann, Birgermeister

.. 8. Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB)

A Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze
= entsprechend Nutzungseintrag
Ga Nutzungszuordnung Garagen
Ca Nutzungszuordnung Carports %
St Nutzungszuordnung Stellplatze " Eppingen
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9. Sonstige Planzeichen
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Stadt Eppingen
Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Im Wolfsberg / Im Obenaus — 2. Anderung"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Okto-
ber 2022 (BGBI. | S. 1726)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010
(GBI. 2010 S. 357, ber. S. 416), zuletzt durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezem-
ber 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

» Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember
2020 (GBI. S. 1095, 1098)

= Denkmalschutzgesetz (DschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt gedndert durch Artikel 29 der Verordnung vom
21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= Wassergesetz (WG) des Landes Baden-Wirttemberg vom 03.12.2013 (GBI. S.
389), in Kraft getreten am 22.12.2013 bzw. 01.01.2014, zuletzt geandert durch Arti-
kel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1248)

» Naturschutzgesetz (NatSchG) des Landes Baden-Wirttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.06.2015, zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250)

= Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) des Landes Baden-
Wirttemberg vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 908), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1247)

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 planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere
baupolizeiliche Vorschriften der Stadt Eppingen werden aufgehoben und durch die zeichneri-
schen farbigen und textlichen Festsetzungen ersetzt.
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Stadt Eppingen
Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Im Wolfsberg / Im Obenaus — 2. Anderung"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

C

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO vom 21. November 2017)

In Ergéanzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:

11

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO festgesetzt:

Zuléssig sind:

- Wohngebéaude (8§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Nicht zulassig sind:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

- Anlagen fur Verwaltungen (8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

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

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximale Grundflachenzahl sowie die
maximale Hohe der baulichen Anlagen.
Grundflachenzahl - GRZ (§ 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Gemal Planeinschrieb-Nutzungsschablone als Hochstmali.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen (8 9 (1) BauGB i.V.m. § 9 (3) BauGB u. § 18 BauNVO)

Die Hohenlage wird durch die Festsetzung der Bezugshéhe (BZH) festgelegt; sie dient zugleich
als Bezugspunkt fur die Hohe der baulichen Anlagen gemaf § 18 BauNVO.

Die Bezugshodhe (BZH) ist gemaR Planeinschrieb in Metern Giber Normalnull (m.tG.NN.) festge-
setzt.

Die im Planeinschrieb festgesetzte BZH darf unterschritten, sowie um bis zu maximal 0,3 m
Uberschritten werden.

Wird ein Geb&ude zwischen zwei im Plan festgesetzten Bezugshéhen (BZHs) errichtet, gilt als
festgesetzte BZH dieses Gebaudes das arithmetische Mittel zwischen diesen beiden im Plan
festgesetzten BZHs. Die so ermittelte BZH darf unterschritten, sowie um bis zu maximal 0,3 m
Uberschritten werden.
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Stadt Eppingen
Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Im Wolfsberg / Im Obenaus — 2. Anderung"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.3

Hohe der baulichen Anlagen (8 9 (1) BauGB § 16 (2) Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlage wird gemaR Planeinschrieb durch eine maximale Traufhéhe
(TH) und eine maximale Firsthéhe (FH) festgesetzt.

Die maximale Traufhdhe (TH) wird gemessen von der tatsachlich geplanten Bezugshdhe (BZH)
bis zur Schnittlinie zwischen AuRenwand und Oberkante Dachhaut.

Die maximale Firsthéhe (FH) wird gemessen vom Dachfirst bzw. dem héchsten Punkt des Ge-
baudes, lotrecht auf die tatsachlich geplante Bezugshéhe (BZH).

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

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

E offene Bauweise: nur Einzelhduser zulassig

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

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

Bei Nebenanlagen kénnen im Einvernehmen mit der Baurechtshehdrde Ausnahmen zugelas-
sen werden.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB,
§ 23 BauNVO)

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

Carports und Garagen diirfen abweichend von der festgesetzten Baulinie auch zuriickversetzt
errichtet werden.

Dem Hauptbaukorper untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne des § 5 (6) LBO durfen
die jeweilige Baugrenze in Summe bis maximal 10,0 gm Grundfléche tberschreiten.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die Baugrenze durch einen Wintergarten um
bis zu 3,0 m auf einer Lange von maximal 40% der Gebéaudeseite Uberschritten wird.

Landesrechtliche Bauvorschriften dirfen nicht entgegenstehen.
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Stadt Eppingen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

7.

8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB i. V. m. § 14 (1) Satz 3 BauNVO, § 23 (5)
BauNVO und § 1 (6) und (9) BauNVO)

Soweit es sich um Gebaude handelt, werden im Plangebiet untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 (1) BauNVO pro Baugrundstiick zahlenmaRig auf 1, gro3en-
mafig auf maximal 22,5 m3 Bruttorauminhalt und in ihrer Gesamthdhe auf 3,0 m begrenzt.

In der nicht tberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen und Einrichtungen nur zulas-
sig, wenn sie einen Mindestabstand von 3,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.
Hiervon ausgenommen sind Milleinhausungen, die einen Abstand von mindestens 1,0 m zur
offentlichen Verkehrsflache einhalten missen.

Mobilfunk-Sendeanlagen und Anlagen zur Nutzung von Windenergie (sog. Kleinwindanlagen)
im Sinne des § 14 (2) BauNVO (i.V.m. § 1 (6) und (9) BauNVO) sind auf den Baugrundstiicken
unzuléssig.

Offene Stellplatze, Carports und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §8 12, 23 (5)
BauNVO)
Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze/ Carports (Ga/ Ca):

Oberirdische Garagen und tberdachte Stellplatze/ Carports sind innerhalb der Giberbaubaren
Flachen allgemein zuléssig. Auf den nicht berbaubaren Flachen sind sie nur auf den dafur
festgesetzten Flachen zulassig.

Uberdachte Stellplatze/ Carports sind Stellplatze ohne Seitenwéande, die jedoch iiber Déacher
verflgen, die auf Stitzen ruhen oder an der AuRenwand eines anderen Gebaudes befestigt
sind.

Offene Stellplatze (St):

Offene Stellplatze sind innerhalb der tiberbaubaren Flachen allgemein zulassig. Auf den nicht
Uberbaubaren Flachen sind sie nur auf den dafiir festsetzten Flachen zulassig.

Tiefgaragen:

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

Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Gemal Planeinschrieb werden offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
als FuRBweg festgesetzt.

Die innere Aufteilung und Gestaltung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Festsetzung.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Gemal Planeintrag werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

10.

10.1

10.2

11.

111

11.2

11.3

11.4

Grunflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Gemal Planeinschrieb werden offentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung Parkanlage fest-
gesetzt.

Textteil Ziff. 12.3 Flachige Pflanzbindung ist zu beachten.

Private Griunflache

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen privaten Grunflachen sind zu sichern, griinordnerisch zu
entwickeln und dauerhaft zu unterhalten.

Textteil Ziff. 11.5 MaRBnahmenflache M1 ist zu beachten.

Malnahmen sowie Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB, § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a (3) BauGB)

Dachbegriinung und Dachmaterialien

Zu begriinende Flachdacher (Ziffer D 1.2) sind mit einer Substratstarke von mindestens > 8,0
cm auszufiihren. Die Funktion der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Hinweis: Gemal der Satzung der Stadt Eppingen uber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung
(Abwassersatzung — AbwS) wird die Niederschlagswassergebihr bei einer
Dachbegriinung mit einer Substratschichtstarke von mind. 10 cm verringert.

Als Metalleindeckung diirfen, aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes, nur solche Materi-
alien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwer-
metallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Anlage von Freiflachen

Die nicht Uberbauten Flachen missen mit Ausnahme der ErschlieBungsflachen als Grunflachen
angelegt werden, sind vegetativ-gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als solche zu unterhal-
ten. Bei der Anlage / Gestaltung von Grinflachen ist Saatgut gebietsheimischer Pflanzen zu
verwenden.

Herstellung von FuBwegen, privaten Stellplatzen und Zufahrten

Alle 6ffentlichen und privaten FuBwege sowie die Flachen von Zufahrten und privaten Stellplat-
zen sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (sickerfahiges Pflaster, Belag
mit Rasenfugen, Rasengitterstein, Schotterrasen) auszubilden. Die Tragschicht ist ebenfalls
wasserdurchlassig herzustellen.

Insektenschonende Beleuchtung und Einfriedigungen

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden Lampen-
entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wéhlen, die
kein Streulicht erzeugen. Die Aul3enbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindest-
malf3 zu beschranken.

Bei der Beleuchtung des 6ffentlichen FuBwegs sind dynamische Beleuchtungssysteme, die nur
bei Bedarf eingeschaltet werden, zu verwenden. Die Anzahl der Leuchtmittel sowie die Be-
leuchtungsstarke sind auf ein fir die Verkehrssicherung notwendiges Mindestmal3 zu reduzie-
ren. Eine UbermaRige Beleuchtung ist zu vermeiden. Es sind vollstandig abgeschirmte Lampen
mit einem Lichtwinkel von weniger als 70°, die nur Richtung Boden und nicht nach oben strah-
len, zu verwenden. Es sollte nur der notwendige Bereich ausgeleuchtet werden. Es sind Leucht-
mittel mit einer Farbtemperatur von < 2700 Kelvin und einer Wellenlange von > 550 nm zu ver-
wenden.
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115

11.6

12.

12.1

12.2

12.3

Im Zeitraum von Anfang Marz bis Mitte November sind die nachtliche Ausleuchtung der Bau-
stelle (von Sonnenuntergang bis Sonnenaufgang) sowie Arbeiten unter Flutlicht nicht zulassig.

Jegliche Zaune haben einen Abstand von min. 15 cm zum Boden einzuhalten, um eine Durch-
wanderbarkeit fur Kleintiere zu erméglichen.

Bauzeitenbeschrankung

Die Baufeldrdumung und der Baubeginn werden zeitlich beschrankt auf November bis Februar.

MafRnahmenflache M1- private Grinflachen

Auf der mit ,M1" gekennzeichneten Flache sind die vorhandenen Vegetationsstrukturen zu er-

halten und bei Abgang zu ersetzen. Die privaten Griinflachen sind zu strukturreichen, extensiv
bewirtschafteten Gartenflachen mit einem Strauch- und Geholzbestand zu entwickeln und dau-
erhaft zu unterhalten.

Der Einsatz von Unkraut- und Schadlingshekampfungsmitteln ist untersagt.

FuRwege sind nur mit wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung zulassig. Bauliche Anlagen
und Nebenanlagen sowie Ablagerungen aller Art sind unzulassig.

Zur Bewirtschaftung der privaten Griinflachen dienende Gerate- und Gartenhiitten sind zulas-
sig, werden jedoch auf eine Geréte- und Gartenhiitte je Gartengrundstiick mit maximal 22,5 m3
Bruttorauminhalt und einer Gesamththe von maximal 3,0 m begrenzt.

Pflanzbindungen und Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Stréu-

chern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzgebote)
(89 (1) Nr. 25 a, b BauGB, § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a (3) BauGB)

Allgemein

Alle Pflanzungen/ Ansaaten sind mit regionaltypischem Pflanz- bzw. Saatgut auszufiihren. Auf
die Vorschlagsliste zur Artenverwendung (s. Hinweise E 13 Pflanzliste) wird verwiesen. Alle An-
pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Das Anpflan-
zen von Nadelgehdlzen ist im gesamten Plangebiet unzulassig.

Einzelpflanzgebot auf privaten Grundstiicksflachen — Anpflanzen von Baumen

Auf jedem Baugrundstiick ist pro angefangene 300,0 gm Grundsticksflache mindestens ein ge-
bietsheimischer, standortgerechter, hochstammiger Laub- oder Obstbaum gemaf Pflanzliste
(siehe Hinweise E 13) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Eine ent-
sprechende Erziehungs- und Unterhaltungspflege (Turnus 3-6 Jahre) ist zu gewahrleisten. Fir
die Pflanzungen gelten folgende Mindestqualitdten: Stammumfang 16 — 18 cm (gemessen in
1,0 m Hohe). Auf dem jeweiligen Baugrundstiick vorhandene Baume kénnen angerechnet wer-
den.

Flachige Pflanzbindung auf 6ffentlicher Griinflache OG1

Die innerhalb der offentlichen Griinflachen (OG1) vorhandenen Gehdélze sind zu erhalten, dau-
erhaft fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
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Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (8 74 (1) Nr. 1 LBO)
Hauptdéacher

Dachform/ Dachneigung:
Zulassig ist die Dachform Satteldach (SD), Walmdach (WD)
Es werden folgende Dachneigungen festgesetzt:
Dachneigung:  38°- 45° (SD)

20°-38° (WD)

Farbe und Material der Dacheindeckung:

Zulassig sind:

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

Untergeordnete Dacher
Als untergeordnete Dacher gelten Dacher von:

- Garagen

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

- Nebenanlagen in Form von Gebauden

- Anbauten / Vorbauten

Dachform/ Dachneigung:

Fur Garagengebaude, Nebenanlagen als Gebaude und Anbauten sind Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis maximal 5° zuldssig, wenn diese begriint werden. Eine Nutzung als Dach-
terrasse ist zulassig, wenn die Terrasse durch Attikaaufkantungen von mindestens 1,0 m Héhe
abgeschirmt wird.

Fur Gberdachte Stellplatze / Carports sind Flachdacher bis maximal 5° zulassig, wenn diese be-
grint werden. Carports sind Stellplatze ohne Seitenwande, deren Dacher lediglich auf Stiitzen
ruhen und/ oder an der AuBenwand des Hauptgebaudes befestigt sind.

Farbe und Material der Dacheindeckung:

Zulassig sind:

- Rot bis rotbraune oder anthrazitfarbene, engobierte Dachziegel oder Dachsteine
- Dachbegriinungen
- Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Summe der Breite von Dachaufbauten und Dacheinschnitten darf je Geb&dudeseite maximal
40 % der jeweiligen Gebaudelange betragen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte miissen von der unteren Dachbegrenzung / Traufe min-
destens 0,5 m (gemessen an der Vorderkante der oberen Dachhaut) sowie vom First mindes-
tens 1,0 m (gemessen in der Schrége) Abstand einhalten.
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1.6

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

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

- Bei Walmdachern und Kriippelwalmdéchern mindestens 1,0 m von der AuRenkante der
seitlichen Giebelwand und mindestens 1,0 m von der seitlichen Dachflachenbegren-
zung (Grat) des Dachwalmes.

Der Abstand nebeneinanderliegender Dachaufbauten und Dacheinschnitte muss mindestens
1,5 m betragen.

Verschiedene Formen von Dachaufbauten auf einer Gebaudeseite sind unzulassig.
Ein Nebeneinander von Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf einer Geb&audeseite ist unzu-
lassig.

Dachaufbauten auf Nebenanlagen sind unzuldssig.

Wiederkehre, Zwerchhauser und Zwerchgiebel

Wiederkehre, Zwerchhauser und Zwerchgiebel dirfen 40% der jeweiligen Gebaudelange bzw. -
breite nicht Giberschreiten.

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

Die Wandhohe von Wiederkehren, Zwerchhausern und Zwerchgiebeln darf die Wandhéhe des
Hauptdaches um maximal 1,0 m Uberschreiten.

Mit Wiederkehren, Zwerchhausern und Zwerchgiebeln ist ein Mindestabstand von mindestens
2,0 m zur AuBenkante der seitlichen Giebelwand einzuhalten.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie - Solaranlagen

Solarkollektoren und Photovoltaikmodule sind auf den Hauptdachern und Dachern von Neben-
gebéauden allgemein zuldssig. Bei Hauptdachern und untergeordneten Dachern ist eine Auf-
standerung abweichend von der Dachneigung unzulassig; Anlagen zur Nutzung von solarer
Energie sind nur parallel zur Dachneigung montiert zuléssig. Die Montage kann ins Dach inte-
griert oder auf der Dachdeckung erfolgen. Ein Uberschreiten des Dachfirstes ist nicht zuldssig.

Fassadengestaltung

Als Materialien fir GebaudeauRRenflachen sind Holz, Putz, Naturstein, Sichtbeton oder Glas zu-
lassig. Sichtbeton, Glas, Holzverschalungen sowie Fassadenplatten aus Holzwerkstoffen oder
Faserzement sind nur in einem untergeordneten Umfang zulassig, d.h. weniger als 50% der
Wandflachen des Wohngebaudes, Fenster sind in die Ermittlung der Wandflache miteinzurech-
nen. Regional untypische Holzblockh&user sind jedoch unzulassig. (Ein regional untypisches
Holzblockhaus ist ein in Blockbauweise errichtetes Geb&dude mit Wé&nden aus tbereinanderlie-
genden, rohen oder bearbeiteten Baumstammen.)

AuRer Glas sind hochglanzende und lichtreflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien
nur zulassig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Metallverkleidungen sind nur fir untergeordnete Gebaudeteile zulassig.

Bei der Farbgebung der Fassaden sind gedeckte Farben zu verwenden. Grelle und leuchtende
Farben sind unzul@ssig.

Zur Gestaltung von Fenstern und Glasfassaden wird auf den Hinweis E 1. zu vogelfreundlicher
Verglasung verwiesen.
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2.1

2.2

Gestaltung von Garagen und Stellplatzen

Bei Garagenbauten sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden bzw. nicht reflektierenden
Materialien zu verwenden.

Gestaltung und Lage von Nebenanlagen

Es sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden bzw. nicht reflektierenden Materialien zu ver-
wenden.

Anlagen zur Unterbringung von Millbehaltern:

Den offentlichen Verkehrsflachen zugewandte Platze und Einrichtungen fur bewegliche, private
Abfallbehélter sind jeweils auf dem Grundstiick wahlweise in das Hauptgebaude, in Garagen-
bauten, in Pergolen oder in die Grundstiickseinfriedung zu integrieren und, sofern sie nicht bau-
lich eingebunden sind, zu begrinen.

Luftwarmepumpen, Liftungsgerate oder &hnliche Anlagen zur privaten Warmeversorgung des
Einzelbauvorhabens

Luftwarmepumpen, Liftungsgerate oder ahnliche Anlagen zur privaten Warmeversorgung des
Einzelbauvorhabens sind max. 1,0 m abgertickt vom Hausgrund zuléssig. Mit den Anlagen ist
ein Mindestabstand von 5,0 m zur Grenze des privaten Nachbargrundstiickes einzuhalten.

Die Lage und die Abmessungen von frei aufgestellten Luftwarmepumpen, Liftungsgeréten,
Schalldampfer, etc. sind im Baugesuch des Einzelbauvorhabens mafistablich und eindeutig
darzustellen.

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

Allgemeine Vorgaben sowie Beschrankung von Steinschittungen zum Schutz des Klein-
klimas

Nicht Giberbaute und nicht der ErschlieBung dienende Flachen sind unversiegelt zu belassen,
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten bzw. gemé&R den Vorgaben der textlichen
Festsetzungen (Pflanzgebote) zu gestalten.

Lose Stein-/ Materialschittungen (etwa Sand, Kies/ Splitt/ Schotter, Steine, Glassteine) sind da-
bei nicht zulassig. Auf § 21a NatSchG wird verwiesen.

Stutzmauern und Béschungen auf privaten Grundstiicken

Aus topografischen Griinden erforderlich werdenden Stiitzmauern zur Uberwindung von Héhen-
unterschieden sind bis zu einer H6he von maximal 1,25 m zulassig.

Es durfen maximal 2 Stlitzmauern hintereinander errichtet werden. Der Mindestabstand der
Stltzmauern zueinander muss mindestens 1,0 m betragen und zwischen toten Einfriedungen
und Stlitzmauern 0,5 m. Der Zwischenraum ist gartnerisch anzulegen und zu begriinen. Wei-
tere Hohenunterschiede sind mit einem Verhaltnis 1:2 (Hohe:Breite) oder flacher abzubdschen.

Stutzmauern haben einen Mindestabstand von 0,5 m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhal-
ten.

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

Stitzmauern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie entlang von Zufahrten sind als Naturstein-
mauern, Betonwanden mit Natursteinvorsatz oder Gabionen auszubilden.

GemaR § 74 (1) Nr. 6 LBO wird festgesetzt, das verfahrensfreie Stlitzmauern im Sinne des § 50
LBO, die Erfordernis einer Kenntnisgabe nach § 51 LBO beditirfen. Es wird auf das Nachbar-
rechtsgesetz (NRG) Baden-Wirttembergs verwiesen.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Aufschittungen

Aufschittungen sind nur bis maximal 2,5 m Héhe gegeniiber dem vorhandenen Gelande zulas-
sig.

Gegeniiber Nachbargrundstiicken sind Aufschittungen in einer Neigung von 1:2 (Hohe:Breite)
oder flacher abzubéschen.

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

Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Allgemein

Bei Heckenpflanzungen als Einfriedigungen sind heimisch-standortgerechte Laubgehdélze (vgl.
Pflanzliste (siehe Hinweise E 13) zu verwenden.

Stacheldraht sowie geschlossene, tote Einfriedungen sind unzulassig.

Zu geschlossenen, toten Einfriedungen zahlen u.a. Mauern, geschlossene Zaune, jegliche Art
von Zaunen mit Sichtschutzelementen (Metall-, Kunststoff-, Drahtzdune mit Sichtschutzelemen-
ten).

Grundstickseinfriedungen gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen
Zulassig sind:

- lebende Hecken entsprechend Pflanzliste

- Holzzaune mit senkrechter Lattung bis maximal 1,0 m H6he

- Metallzaune in transparenter Bauweise bis maximal 1,0 m, wenn diese in die
Hecke integriert sind.

Als Bezugspunkt fiir die Hhe gilt Hinterkante Gehweg / Schrammbord der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache. Liegt die Einfriedung hinter einer Stitzmauer (vgl. Ziff. 2.2) so gilt als Bezugspunkt
fur die Hohe die Oberkante der Stiitzmauer.

Grundstickseinfriedungen zum AuRBenbereich (zu 6ffentlichen Grinflachen und angren-
zenden offentlichen FulRwegen)

Zulassig sind:

- lebende Hecken entsprechend Pflanzliste (siehe Hinweise E 13)
- Holz- und Metallzdune in transparenter Bauweise (maximaler SchlieBungsgrad 50 %)
bis maximal 1,8 m Hb6he, wenn diese in die Hecke integriert sind.

Grundstiuckseinfriedungen zwischen den privaten Grundsticken
Zulassig sind:

- lebende Hecken entsprechend C Pflanzliste (siehe Hinweise E 13)
- Holz- und Metallz&une in transparenter Bauweise bis maximal 1,5 m Hohe, maximaler
SchlieBungsgrad 50 %
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3.5 Sichtschutzanlagen

Sichtschutzanlagen sind nur als seitliche Terrassenabtrennungen (Sichtblenden im Terrassen-
bereich) mit einem maximalen Abstand von 1,0 m zur Terrasse zulassig.

Seitliche Terrassenabtrennungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m und einer
maximalen Lange von 4,0 m zuldssig. Sie missen einen Abstand von mindestens 2,0 m zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache einhalten.

Das Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-Wirttemberg ist entsprechend zu beachten.

4.  Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind bis zu einer Gesamtgrof3e von 0,5 gm und maximal an einer Gebaudeseite
an der Statte der Leistung zuldssig.

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

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

5.  AuRenantennen (8§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Auf jedem Gebaude ist maximal eine Au3enantenne zulassig.

6. Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Gemal § 74 (2) Nr. 2 LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (8§ 37 (1) LBO) er-
hoht; fur diese Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend. Es gilt:

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

Die Stellplatze und Garagen sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken herzustellen.

7.  Freileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Niederspannungs- und Schwachstromleitungen un-
zulassig.
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Hinweise und Empfehlungen flr das Baugenehmigungs- bzw.
Kenntnisgabeverfahren

Artenschutzrechtliche Hinweise

Bei allen Baumaflnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wildlebende
Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen, zu verletzen oder zu
toten (8§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auRerdem verboten, Tiere der besonders geschitz-
ten Arten, der streng geschitzten Arten sowie européische Vogelarten erheblich zu stéren oder
zu toten (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch durfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten nicht beschadigt oder zerstort werden (8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Die Prufung des Aspekts Artenschutz erfolgte tber eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(Gruppe fur Okologische Gutachten GmbH, Stuttgart, Stand Januar 2022).

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis (Auszug):

.Im Zuge der Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Priifung zu dem geplanten Bebau-
ungsplan Im Wolfsberg/Im Obenaus wurden bewertungsrelevante Arten (Vdgel und Fleder-
mause) nachgewiesen.

Die Realisierung des Vorhabens ist mit Auswirkungen auf die nachgewiesenen europarechtlich
geschitzten Arten verbunden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 mis-
sen aus diesem Grund MalRnahmen realisiert werden.

Hierbei handelt es sich zum einen um eine zeitliche Beschrankung der Baufeldraumung auf No-
vember — Februar zur Umgehung einer vermeidbaren Tétung 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG im
Falle der Vogel und Fledermause.

Die Beleuchtung des Fulwegs ist zudem so zu gestalten, dass die Jagdgebiete der Fleder-
mause nicht gestort werden.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten missen fiir in
Hohlen britende Vogelarten MaBnahmen im Sinne einer Anbringung von zwei Nisthilfen im
raumlichen Zusammenhang realisiert werden.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu er-
warten.*

Auf das Gutachten, das dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

Schutzfrist

Zum Schutz von Vdgeln und Kleinsdugern dirfen Gehdlzrickschnitte und RodungsmalRnahmen
im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgeftihrt werden (88 39
Abs. Satz 1 Nr. 2 i.V.m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

Vogelfreundliche Verglasungen

Es wird aus artenschutzrechtlichen Griinden empfohlen, Fassaden und gro3flachige Verglasun-
gen grundsatzlich vogelfreundlich auszufiihren. Grundsatzlich sollten Situationen mit Fallenwir-
kung vermieden werden. Neben dem Verzicht auf Glasfronten existieren Maflinahmen, durch
die Glasfassaden fur Vogel wahrnehmbar gemacht werden kénnen.

Informationen hierzu finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht_2012.pdf

Bei den entstehenden Gebauden, die an den AulRenbereich grenzen, ist ein erhdéhtes Kollisions-
risiko fur Végel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder Naturraumstrukturen spie-
geln und Glasfassaden Uber eine Ecke geplant werden. Deshalb sollte im Rahmen der Bauge-
nehmigung die Notwendigkeit von Vogelschutzglas geprift werden.
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2. Denkmalschutz / Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte archdologische Funde entdeckt werden.
Diese sind unverziglich dem Landesdenkmalamt Baden-Wrttemberg anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unveréandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit
einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

3. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetztes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (insbesondere Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumafRnahmen und anderen Veranderungen der Erd-
oberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten und
jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MalR zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Der Bodenaushub ist, so-
weit moglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf den Baugrundstlcken selbst wieder ein-
zubauen. Uberschiissiger Bodenaushub ist zu vermeiden. (§ 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3
LBO).

Oberboden, der bei den BaumafRnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten ab-
zuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur
Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB). Notwendige Bo-
denarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden und Unterboden
durchzufiihren. Als Zwischenlager sind Bodenmieten vorzusehen, die den Erhalt der Boden-
funktionen nach § 1 BBodSchG gewéhrleisten. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu ver-
meiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit wirkungsvoll
aufzulockern. Die fachlichen Anforderungen an den Bodenabtrag, die Zwischenlagerung und
den Bodenauftrag sind in der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bau-
vorhaben® und im Heft Bodenschutz 26 ,Merkblatt Bodenauffullungen“ der LUBW zusammen-
gefasst.

4, Grundwasserschutz

Sollte im Zuge von Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen werden, so hat der
Bauherr unverzuglich die Untere Wasserbehdrde gem. 8 43 WG / § 49 WHG zu benachrichti-
gen.

Maflinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasser-
freilegungen zu rechnen ist, sind der Unteren Wasserbehérde beim Landratsamt Heilbronn
rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist unzuldssig.

5. Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt unmittelbar unterhalb des Dammkorpers des Hochwasserruckhaltebeckens
~Muhlbacher See“. Gem. § 13 LBO darf die Standsicherheit des Damms durch die Bebauung im
Plangebiet nicht gefahrdet werden.

6. Altlasten / Bodenbelastungen

Innerhalb des Plangebiets liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Werden bei den Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mullriickstéande, Verfarbung des Bodens,
auffalliger Geruch oder ahnliches) ist das Landratsamt Heilbronn sofort zu benachrichtigen.
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7. Immissionsschutz

Die schalltechnischen Auswirkungen durch und auf das Plangebiet wurden im Rahmen einer
Schallimmissionsprognose ermittelt und beurteilt (Gutachten 2019097-01, Kurz und Fischer
GmbH, Bretten, Stand 17.03.2022).

Aufgrund der Uberschreitungen der maRRgeblichen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
durch die Verkehrsgerdusche werden fir das Plangebiet passive Schallschutzmaf3nahmen er-
forderlich:

Passive SchallschutzmaRnahmen:

In den in Anlage 3 des Gutachtens gekennzeichneten Bereichen sind bei der Errichtung und der
Anderung von Gebauden die erforderlichen Schallddmm-Mafe der AuRenbauteile von schutz-
bedirftigen Aufenthaltsraumen nach den in der Planzeichnung bezeichneten AuZenlarmpegeln
der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der
Anforderungen“ Ausgabe Juli 2016, Abschnitt 4.5.5 auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schallddmmmalfe hat im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Min-
destanforderungen” Ausgabe Juli 2016, i. V. m. E DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 vorge-
schriebenen Verfahren in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgrofRe zu erfolgen.

Von den in Anlage 3 des Gutachtens dargestellten AuRenlarmpegeln kann abgewichen werden,
soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht
wird, dass ein geringerer maf3geblicher AuRenlarmpegel vorliegt, als in der Planzeichnung do-
kumentierten Situation unter Berticksichtigung freier Schallausbreitung. Die Anforderungen an
die Schallddmmung der Aufl3enbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN
4109-1 reduziert werden.

Grundlage fir die Dimensionierung der Schallddmm-Maf3e der AulRenbauteile bildet die Schal-
limmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom 17.03.2022 (Gutachten 2019097-1).

Grundrissorientierung:

Es sollte geprift werden, ob im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe anhand der konkreten
Planung larmsensible RAume, insbesondere Schlafréume, aber auch Wohnzimmer oder Wohn-
kuchen, auf die schallabgewandte Stidostfassade hin platziert werden kénnen.

Hinweis: Sofern ein ausreichend dimensioniertes 6ffenbares Fenster jeweils eines Kinder- oder
Schlafzimmers auf der Sudostfassadenseite realisierbar ware, wéren keine zusatzlichen Schall-
schutzmalinahmen an diesen Fenstern notwendig. Andernfalls sind die Hinweise zur Beluftung
von Schlafraumen zu beachten.

Beliiftung von Schilafraumen:

Innerhalb des Anlage 3 des Gutachtens gekennzeichneten Bereichs - zwischen der Grenzwert-
linie und der Ochsenburger Stral3e - ist fir Schlaf- und Kinderzimmer durch ein entsprechendes
Liftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen. Entweder kann die Be-
luftung Gber eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten sind, oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei geschlossenem
Fenster durch technische Be- und Entliftungssysteme sichergestelit.

Davon kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabever-
fahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Beruicksichtigung der konkreten Planung die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden.

Auf das Gutachten, das dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird verwiesen.
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8.

10.

11.

12.

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen / Bestandsleitungen
Im Geltungsbereich sind Bestandsleitungen vorhanden. Vor Beginn von Baumalnahmen be-
steht Erkundungspflicht bei den Versorgungstragern.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen vorhandener Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Insbesondere
missen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause
soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos getffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen ange-
fahren werden kdnnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn
der Arbeiten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommuni-
kationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Versorgungsleitungen (8§ 126 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Stadt ist gem. 8 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anliegergrundsttcken Straenbeleuch-
tungsmasten und gem. 8 14 BauNVO ausnahmsweise Verteilerkésten und Fernmeldeanlagen
zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Verlegung von Telekommunikationsleitungen

Bei der Abwéagung uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen von § 68
(3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuellen Erscheinungs-
bildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume unter
Bertcksichtigung der dem Bebauungsplan beigefiigten drtlichen Bauvorschriften die unterirdi-

sche Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel angesehen.

Abwassersatzung / gesplittete Abwassergebihr
Auf die Abwassersatzung- Abws der Stadt Eppingen wird hingewiesen:

Gem. § 40 a dieser Satzung erfolgt die Bemessung der Niederschlagswassergebuhr in Abhan-
gigkeit vom Versiegelungsgrad des Grundstiickes und bei Dachbegrinung von der Dicke des
Schichtaufbaus.

Die Anforderungen der Abws fiir eine etwaige Minderung der Niederschlagswassergebuhr sind
gaf. héher als die im Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Mindestanforderungen an Art
und MalR der Grundstiicksversiegelung und Dachbegrinung.

Luftwarmepumpen, Luftungsgerate oder ahnliche Anlagen zur privaten Wéarmeversor-
gung des Einzelbauvorhabens

Die Lage und die Abmessungen von frei aufgestellten Luftwarmepumpen, Liftungsgeréten,
Schalldampfer, etc. sind im Baugesuch des Einzelbauvorhabens maRstablich und eindeutig
darzustellen.

Zur Vermeidung von unnétigen und / oder unzuléssigen Larmimmissionen ist der Bauherr ver-
pflichtet, mit den Aggregaten einen Mindestabstand zur Grenze des privaten Nachbargrundstu-
ckes einzuhalten und die Grundsatze des ,Leitfadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdaren Geraten“ (z. B. bzgl. des Schallleistungspegel, etc.) zu beachten.

Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen

Es wird auf die DIN 18920 (Schutz von B&dumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen) sowie auf die RAS-LP 4 (Richtlinien fur die Anlage von Stral3en, Teil:
Landschaftspflege Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Bau-
mafinahmen) verwiesen.
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13.

14.

15.

Hinweise zur Bauausfiuhrung bei Leitungsanlagen

Bei der Bauausfuhrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom / Netze BW und das ,Merk-
blatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsge-
sellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 (v.a. Abschnitt 3) zu beachten.

Hinsichtlich der erforderlichen Abstande von hochstdmmigen Baumen zu Gasleitungen gelten
die Vorgaben des Technischen Regelwerkes DVGW GW 125 (M). Falls bei geplanten Baum-
pflanzungen der Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen der Netze-Gesellschaft
Sidwest unterschritten wird, sind mechanische SchutzmafRnahmen erforderlich, die durch den
ErschlieBungstréager abzustimmen, zu veranlassen und zu bezahlen sind.

Klimaschutz / Okologische Empfehlungen

Aus Grunden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht. Im Rahmen
der Festsetzungen sind diese Anlagen zuléssig.

Bei der Baustoffauswahl ist auf die Verwendung von umweltvertraglichen und recyclingfahigen
Baustoffen zu achten.

Pflanzliste

Folgende Gehdlze konnen fur PflanzmalBnahmen im Rahmen der festgesetzten Pflanzgebote
verwendet werden:
Das Anpflanzen von Koniferen und Nadelgehdlzen ist im gesamten Plangebiet unzulassig.

Baume / Hochstamme:

Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer campestre Feldahorn
Salix alba Silber-Weide
Betula pendula Hénge-Birke
Tilia cordata Winter-Linde
Prunus avium SuRkirsche
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus domestica Zwetschge
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Malus spec. Apfel i.S.
Pyrus spec Birne i.S.

Hinweis: Bei Birnensorten sind Oberdésterreicher Weinbirne und Schweizer Wasserbirne wegen

Feuerbrand bzw. Birnenverfall nicht zu verwenden.
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Straucher fir freiwachsende Hecken zur Randeingriinung:

Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Corylus avellana Haselnuss
Prunus spinosa Schleedorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Heckenrose
Ligustrum vulgare Liguster
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Viburnum lantana Schneeball
Clematis vitalba Waldrebe

Geholze fur geschnittene Hecken zur Grundstiickseinfriedigung:

Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Acer campestre Feldahorn

Rankgewéchse zur Begriinung von Fassaden:

Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Hedera helix Efeu

Polygonum aubertii Knéterich
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
Clematis vitalba Waldrebe

16. Bauvorlage - Pflanzplan

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist den Bauvorlagen ein Pflanzplan (Freiflachenge-
staltungsplan mit Darstellung und Erlauterung der griingestalterischen MaBnahmen) beizufi-
gen.
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F Anlagen zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen
Bauvorschriften, Fachgutachten

= Begrindung zum Bebauungsplan ,Im Wolfsberg / Im Obenaus — 2. Anderung* und den
zugehdorigen ortlichen Bauvorschriften, Stand 04.07.2022

= Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), GOG - Gruppe fiir 6kologische Gutachten
GmbH, Stuttgart, Stand Januar 2022

= Schallimmissionsprognose (Gutachten 2019097-01), Kurz und Fischer GmbH, Bretten,
Stand 17.03.2022
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G Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat

am 15.06.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 18.02.2022
§ 2 Abs. 1 BauGB
Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung am 18.02.2022
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 21.02.2022
§ 3 Abs. 1 BauGB bis 14.03.2022
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen 21.02.2022

N y . , . vom

Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemein- bis 14.03.2022
den
8 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB
Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschlielich am 31.05.2022
Offenlagebeschluss
Ortsuibliche Bekanntmachung der Auslegung am 10.06.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB
Entwurf mit Begriindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB vom 20.06.2022
offentlich ausgelegt bis 20.07.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent- vom 20.06.2022
licher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 20.07.2022
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW am 06.12.2022
Satzungsbeschluss der 6rtlichen Bauvorschriften
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GmO/BW am 06.12.2022

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und der am 23.12.2022
Ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Ausfertigung:
Stadt Eppingen

Eppingen,
16.12.2022

Thalmann
Burgermeister
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1. Allgemeines

Die GrolRe Kreisstadt Eppingen ist eine Flachengemeinde mit sechs Stadtteilen und der-
zeit rund 22.000 Einwohnern. Der Zentralort Eppingen bildet dabei den Siedlungsschwer-
punkt und versorgt den Raum mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.

Der Regionalplan der Region Heilbronn-Franken weist Eppingen als Unterzentrum und
kunftig auszubauendes Mittelzentrum aus. Der Stadtteil Mihlbach liegt im Stidwesten der
Gemarkung der Stadt Eppingen und bildet mit 2.117 Einwohnern (2. Quartal 2021) den
grofiten Stadtteil Eppingens.

2. Anlass und Ziel der Planaufstellung, Erforderlichkeit der Planung,
Verfahrenswahl

Gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die offentlichen
und privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwagen.

Anlass der Planung ist der auch im Stadtteil Mihlbach weiterhin dringende Bedarf nach
Wohnraum, welcher derzeit sowohl im Hinblick auf ein Angebot kommunaler wie auch
privater Baugrundstiicke nicht gedeckt werden kann. Auch Optionen der Aktivierung von
noch vorhandenen Baulticken kdnnen den Bedarf nicht decken, die Bauliicken sind der
Stadtverwaltung tGber eine kontinuierlich fortgeschriebene Baulickenerhebung bekannt,
trotz Nachfrage bei den Eigentimer*innen kdnnen die Baulandreserven jedoch derzeit
nicht bzw. nur in auf3erst untergeordnetem Mal} aktiviert werden. Dem fehlenden Ange-
bot gegeniber steht eine massive Bedarfslage, welche sich in einer kontinuierlich hohen
Nachfrage nach Baulandentwicklungsoptionen bei der Stadtverwaltung Eppingen mani-
festiert.

Vor diesem Hintergrund wurden Optionen kleinteiliger stadtebaulicher Arrondierungen
geprift, im Rahmen derer vorhandene ErschlieBungssituationen ohne weitergehenden,
grundlegend flachenzehrenden ErschlieBungsaufwand genutzt werden kénnen. Am
Standort des Bebauungsplans bietet sich durch die Nutzung der Erschliel3ungsfunktion
der Ochsenburger Straf3e und der Kogelgasse eine solche Option.

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanverfahrens resultiert damit aus der kommunalen
Zielsetzung, die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
wohnbauliche Nachverdichtung und geringfligige Ortsrandarrondierung zu ermdglichen.
Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist demnach die Bereitstellung von
Wohnraum.
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvo-
raussetzungen, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufzustellen, sind
gegeben,

- da der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrin-
det, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en und

- weniger als 10.000 m? anrechenbare Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz
2 festgesetzt werden,

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen

- keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB gel-
ten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB und 3 Satz 1
BauGB entsprechend; d.h.

- Es wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB

- von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB

- von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 2
Nr. 2 BauGB abgesehen;

- § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden;

- gem. § 13 Abs. 2 BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Hiervon wird jedoch
nicht Gebrauch gemacht. Es wird hierbei eine, in Anlehnung an die bisherige Vor-
gehensweise, frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB,
der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
sowie benachbarter Gemeinden gem. 8 2 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen
— Ittlingen stellt den westlichen Teil des Plangebietes als Griinflache, den 6stlichen Teil
als Mischbauflache dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung ange-
passt gem. § 13b BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.
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3. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand der Siedlungsstruktur des Stadtteils Muhlbach.

Der Plangeltungsbereich grenzt im Westen an die Ochsenburger Straf3e, wird im Norden
durch die Flurstiicke 3814, 3815, 3817 und 486/1 begrenzt, dockt im Osten an die Kdgel-
gasse an und wird im weiteren Verlauf durch die Flurstiicke 3821/1, 3821/2, 3822, 3823/,
3824, den Gewasserrandstreifen des Himmelreichenbachs und im Westen durch die 6f-

fentliche Grunflache und ErschlieBung zu den Parkplatzen am Muhlbacher See begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die folgenden Flurstlicke ganz oder teilweise:
Flst. 3814, 3815, 3817, 3819, 3819/1, 3984/18, 4459, 4460, 4461, 4462, 4463.
Der Geltungsbereich hat eine Grol3e von ca. 0,53 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans, 0.M.
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4. Derzeitige Situation im Plangebiet

4.1. Ausgangssituation
Bestehende Nutzung und Merkmale innerhalb des Plangeltungsbereichs

Das Plangebiet wird derzeit vorwiegend durch private Garten charakterisiert, welche von
der Ochsenburger Stra3e und der Kdgelgasse in die Tiefe erschlossen und in einer un-
terschiedlichen Intensitat genutzt werden. Die Garten weisen dabei eine kleingliedrige
Struktur und ein kleinteiliges Nutzungsmosaik auf.

Bestehende Nutzung und Merkmale auf3erhalb des Plangeltungsbereichs

An den Plangeltungsbereich grenzt im Norden die Ochsenburger Straf3e und im Osten
die Kdgelgasse mit einer teils historischen Bebauungsstruktur an, welche fast aus-
schlie3lich aus einer Wohnnutzung besteht. Nach Stiden grenzen weitere Gartenstruktu-
ren, der Himmelreichenbach mit seiner Aue und nachfolgend Waldflachen an. Im Westen
verlauft die Erschliel3ung zu den Parkierungsflachen des Muhlbacher Sees am Waldrand,
der See grenzt leicht abgesetzt westlich an.

Abbildung 3: Luftbild des Plangeltungsbereichs und dessen raumliches Umfeld (Quelle: LUBW, 2021)
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Abbildung 4: Bestandssituation in und angrenzend an das Plangebiet
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4.2. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Einordnung in die
Bauleitplanung der Stadt Eppingen

Landesentwicklungsplanung 2002

Die Stadt Eppingen liegt in der Region Franken (Landkreis Heilbronn) und gehort 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 - Schwé-
bisch Hall - lishofen - Crailsheim - (Feuchtwangen).

Regionalplan Heilbronn - Franken 2020

Im Regionalplan ist die Stadt Eppingen als Unterzentrum festgelegt und wird als Mittel-
zentrum vorgeschlagen.

In der Raumnutzungskarte liegt das Plangebiet aul3erhalb der Siedlungsflache Wohnen
und liegt im Randbereich des sich sidlich der Siedlungsstruktur von Mihlbach sich er-
streckenden Vorranggebietes fur die Erholung (Plansatz 3.2.6.1). Die Begriindung des
Regionalplans fuhrt zu diesem Plansatz (Z) wie folgt aus:

Zur Sicherung des Freizeit- und Erholungsbedarfs der Bevdlkerung und zur werterhalten-
den Fortentwicklung der Kulturlandschaft werden im Regionalplan Vorranggebiete und
Vorbehaltsgebiete fir Erholung als Teil eines zusammenhangenden Freiraumnetzes fest-
gelegt und in der Raumnutzungskarte 1 : 50.000 dargestellt.

Die Vorranggebiete fiir Erholung sollen als vorbildliche Erholungslandschaften erhalten
und entwickelt werden. Natur- und erholungsbezogene Nutzungen haben Vorrang vor
anderen Nutzungsanspriichen. Die Raumnutzungen sind auf die Erhaltung und Verbes-
serung der Erholungseignung und die Erhaltung der Kulturlandschaft mit ihren baulichen
und landschaftlichen Denkmalen auszurichten. Die Nutzbarkeit fir Zwecke der Erholung
ist zu verbessern. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind ausgeschlossen, soweit sie
mit den Erholungszwecken nicht vereinbar sind.

Innerhalb des Plangebietes werden die vorhandenen Wegeverbindungen im Randbe-
reich des Muhlbacher Sees durch die Planung nicht beeintrachtigt, stattdessen wird zwi-
schen der Kdgelgasse und dem Mihlbacher See eine oéffentliche Fuliwegeverbindung
neu aufgebaut, welche eine verbesserte Zuwegung zu dem Landschafts- und Freizeit-
raum um den Miuhlbacher See aus der Ortslage heraus abseits der Ochsenburger Stral3e
ermoglicht. Die geplante Wohnbebauung orientiert sich zudem auf die StralRenrdume der
Ochsenburger StralRe und der Kégelgasse und greift Giber die Inanspruchnahme kleinteili-
ger privater Garten nicht in fur die Freizeitnutzung grundlegend Wert gebende Teilflachen
ein.

Auswirkungen auf das Kulturdenkmal ,Ehem. Befestigungsanlagen der Eppinger Linien*®
mit kultureller Bedeutung fur das Vorranggebiet fir Erholung werden von Seiten des Lan-
desamtes fir Denkmalpflege nicht gesehen.

Vor diesem Hintergrund sowie aufgrund der geringen Uberschneidung des Plangeltungs-
bereichs mit dem Vorranggebiet fir die Erholung kann die Planung als abschlie3ende
Ausformung des Vorranggebiets angesehen werden.
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Abbildung 5: Auszug aus Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2021

Hinsichtlich der Mindestdichten legt der Regionalplan nach Plansatz 2.4.0 Abs. 5 (Z) fir
Unterzentren eine Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha fest. Im Plangebiet werden
vier Bauplatze angeboten, was bei einem Ansatz von 1,5 WE/ Bauplatz einer Gesamt-
summe von 6 Wohneinheiten entsprechen wirde. Bei einer durchschnittlichen Bele-
gungsdichte von 2,23 EW/ WE (Status Gesamtstadt Eppingen 2021: 22.047 EW zu 9.823
WE (StaLA 2020)) ergibt sich daraus eine Siedlungsdichte von 25 EW/ ha bezogen auf
die Bauflachen entlang der Ochsenburger StralRe und die Kogelgasse (die riickliegenden
privaten und 6ffentlichen Gruinflachen entlang des Bachlaufs nicht mitgerechnet).

Eine dichtere Bebauung wird aus stadtebaulichen Griinden nicht vorgesehen, da sich an
der Kdgelgasse die wohnbauliche Erganzung innerhalb der Bauliicke in den angrenzen-
den kleinteiligen Bestand einzufligen und an der Enge der vorhandenen Erschlie3ung
auszurichten hat. Entlang der Ochsenburger Straf3e wird von einer dichteren Bebauung
abgesehen, um eine stérkere visuelle Belastung auf das Vorranggebiet fur Erholung zu
vermeiden. Stattdessen soll vor dem Ziel der Sicherung der Erholungsqualitéten eine e-
her kleinteilige Bebauung mit entsprechenden privaten Freiraumen als Ubergang zum
Freiraum der Aue des Himmelreichbachs entstehen.

Die Stadt Eppingen entwickelt jedoch derzeit an anderer Stelle im Stadtgebiet (Bebau-
ungsplan ,Zylinderhof 111*) Wohnbebauung in groBmalfistablicher Form, tGiberwiegend in
Form von GescholRwohnungsbau mit einer deutlich h6heren als der im Regionalplan vor-
gesehenen Dichte. So sind nach dem stadtebaulichen Entwurf rund 106 Wohneinheiten
auf einer Flache von rund 2,4 ha geplant, was in der Konsequenz eine stadtebauliche
Dichte von ca. 100 EW/ha ergibt. Vor diesem Hintergrund wird der im Regionalplan ver-
ankerte Durchschnitt von 45 EW / ha im Querschnitt beider Gebiete bei weitem Uber-
schritten. Damit bleibt mit Bezug auf die Gesamtstadt Eppingen die Einhaltung der Min-
destdichten gewabhrt.
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Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fur den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen,
Gemmingen, Ittlingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, weist das Plangebiet
als Grunflache Zweckbestimmung Parkanlage aus, die geplante Bebauung an der Kogel-
gasse als Mischgebiet. Der Bebauungsplan entspricht damit nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans und wird im Kontext des Bebauungsplanverfahrens nach §13b
BauGB entsprechend berichtigt (Darstellung der zur Bebauung vorgesehenen Flachen
als Wohnbauflache).

Abbildung 6: Auszug aus dem Fléchennutzungsplan 2017 vom 28.06.2007
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Vorhandene Bebauungsplane

Der westliche Teil des Plangebiets befindet sich im Geltungsbereich des seit 1971
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Im Wolfsberg/ Im Obenaus" sowie dessen textlicher
Anderung von 1991 und ist als Griinflache festgesetzt. Die im Bestandsbebauungsplan
enthaltene Darstellung der Parkierung stellt nicht den realen Standort der 6ffentlichen
Parkierung andockend an den Muhlbacher See dar.

Der 6stliche Teil des Plangebiets im Bereich der Kdgelgasse ist bis zur Hinterkante der
Gebdaude entlang der Kogelgasse nach 8 34 BauGB zu beurteilen. Der zentrale Teil des
Plangebiets befindet sich planungsrechtlich im AuRenbereich gem. § 35 BauGB.

Abbildung 7: Rechtskraftiger Bestandsbebauungsplan
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Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.

Sudlich des Plangeltungsbereichs verlauft der Himmelreichenbach. Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete sind in diesem Bereich nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar unterhalb des Dammkarpers des
Hochwasserrickhaltebeckens ,Miuhlbacher See“. Es ist deshalb zu berlcksichtigen, dass
die Standsicherheit des Dammkérpers durch die geplante Bebauung nicht gefahrdet wird
(8 13 LBO). Im Hinblick auf den Hochwasserschutz gibt es fir die Gesamtstadt Eppingen
seit 01.01.2018 einen Hochwasseralarm- und Einsatzplan. Dieser wird im Rahmen der
nachsten Nachbereitung oder Fortschreibung dahingehend angepasst, dass die
hinzukommende Bebauung bericksichtigt wird.

Abbildung 8: Auszug Karte Wasserschutzgebiete / Hochwassergefahren (Quelle LUBW, 2021)
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Schutzgebiete nach Naturschutzrecht / Natura 2000-Gebiete

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

Im Stden aufRerhalb des Plangeltungsbereichs befindet sich ein gesetzlich geschitztes
Biotop (Feldhecken am Muhlbacher See), in das nicht eingegriffen wird.

Teile der Gehdlze innerhalb der Gartengrundstiicke sind in der landesweiten Streuobster-
hebung (Fernerkundung) enthalten. Diese bilden jedoch keinen zusammenhangenden
Streuobstbestand aus, sondern sind Teil der Gartengrundstiicke sudlich der Ochsenbur-
ger Stral3e. Ein Teil der Baume an der Ochsenburger Strafl3e wie auch am Sidrand im
Kontext der Muhlbachaue im Bereich der privaten und 6ffentlichen Grunflachen kann ge-
halten werden.

Abbildung 9: Auszug Schutzgebietskulissen / Streuobsterhebung (Quelle LUBW, 2022)
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Biotopverbund

Das Plangebiet liegt in einer Kernflache des landesweiten Biotopverbunds mittlerer
Standorte. Die Definition der Kernflache ergibt sich hierbei andockend an die sidlich lie-
genden Waldflachen aus den vorhandenen Gehdlzbestadnden und der Kleinteiligkeit der
Nutzungsstruktur stdlich der Ochsenburger Straf3e. Durch die im Bebauungsplan festge-
setzten privaten und 6ffentlichen Griinflachen sowie die MaRhahmenflache M1 und eine
flachige Pflanzbindung kann die Funktion fur den Biotopverbund im sudlichen Bereich der
Kernflache teilweise erhalten werden.

Abbildung 10: Auszug Biotopverbund (Quelle LUBW, 2021)
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Altlasten

Kenntnisse Uber Altlasten / Altstandorte liegen nicht vor.

Kampfmittel

Von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg wurde mit Datum
vom 05.10.2021 eine multitemporale Luftbildauswertung mit alliierten Kriegsluftbildern
durchgefihrt.

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bomben-

blindgangern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach jetzigem Kenntnis-
stand sind insoweit keine weiteren Maflinahmen erforderlich. Diese Mitteilung kann je-
doch nicht als Garantie der Kampfmittelfreineit gewertet werden.
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Boden- und Kulturdenkmale

Kenntnisse Uber Boden- und Kulturdenkmale liegen nicht vor.

Abbildung 10: Lage von Kulturdenkmalen (Quelle Landesdenkmalpflege Baden-Wirttemberg, 2021)
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Landwirtschaftliche Belange

Wirtschaftsfunktionenkarte

Das Plangebiet ist in der Wirtschaftsfunktionenkarte nicht als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Vor dem Hintergrund des Kleinteiligkeit der Nutzungen als private Garten und
Grunflachen besitzt des Plangebiet keine Bedeutung fur die 6rtliche Landwirtschaft.

Abbildung 11: Wirtschaftsfunktionenkarte (Quelle: LEL, 2015)
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5. Stadtebauliche Konzeption

5.1. Planungskonzept, Ver- und Entsorgung, verkehrliche ErschlieBung

Vorgesehen ist eine kleinteilige stadtebauliche Arrondierung in Form von drei Einzelh&u-
sern entlang der Ochsenburger Stral3e sowie einem Einzelhaus an der Kégelgasse.

Die Arrondierung nutzt dabei die vorhandenen Erschliel3ungssituationen und schafft ei-
nen definitiven Siedlungsabschluss zu den riickliegenden Garten- und Grinflachen.

Die ErschlieRung der Erg&nzungsbebauung erfolgt jeweils Uber die Ochsenburger StralRe
bzw. die Kégelgasse.

Daruber hinaus soll im riickwéartigen Bereich eine Fuliwegeverbindung von der Kogel-
gasse zum Muhlbacher See innerhalb der riickliegenden Griinflachen als Verbindungs-
weg abseits der vielbefahrenen Hauptstral3e aufgebaut und die riickliegenden Freifla-
chen als private und 6ffentliche Grinflachen gesichert werden.

Fur die Entwasserung der drei Grundstiicke an der Ochsenburger Stralie ist ein reines
Trennsystem geplant. Das dort anfallende unbelastete Oberflachenwasser von den Da-
chern und Griinflachen soll breitflachig tber die 6ffentliche Grinflache in den Himmel-
reichbach eingeleitet werden. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers soll in den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Ochsenburger Straf3e erfolgen. Das Grundstiick
in der Kogelgasse ist bereits im AKP und der Schmutzfrachtberechnung enthalten. Die-
ses wird vollstandig Giber den vorhandenen Mischwasserkanal entwassert werden.

6. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzung zur Bereitstellung von Wohnraum, wird ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind zulassig

e Wohngebaude nach § 4 (2) Nr. 1. BauNVO
o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die nach 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe werden ausgeschlossen, da das Umfeld des Plangebietes vorwiegend
durch eine sensible Wohnnutzung gepragt ist und in der Ortsmitte von Mihlbach adaqua-
tere Standorte mit einem besseren Bezug zu Kundenstromen vorhanden sind. Das Ziel
dabei ist frequente Nutzungen in der Ortsmitte von Mihlbach zu bindeln, um den Cha-
rakter der Ortsmitte als lebendigen, urbanen Ort mit einem entsprechenden funktionalen
Angebot zu starken.

Mit gleichen Begrindungen werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen ebenfalls aus-
geschlossen.
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Die nach 8§ 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen nicht stérenden Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da am Standort des Stadt-
teils Muhlbach wie auch in der Gesamtstadt Eppingen besser geeignete gewerbliche
Standorte mit einer geringeren Konfliktdichte zu angrenzenden Wohn- und Freizeitnut-
zungen (Vorranggebiet fur die Erholung) sowie mit einer robusteren ErschlieBungsquali-
tat im Hinblick auf die gewerbliche Andienung und die Kundenfrequenz vorhanden sind.
Hinzu kommt, dass der Bebauungsplan das Ziel verfolgt, eine hohe stadtebauliche Dichte
und damit auch eine Flacheneffizienz zu entwickeln und auch hier das primare Ziel be-
steht, entsprechend den Vorgaben des 8§ 13b BauGB den Schwerpunkt der Nutzung im
Charakter einer Wohnnutzung sehen.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt in Abhangigkeit von den differenzierten
GrundstucksgroRen eine stadtebaulich angemessene bauliche Ausnutzung der Bau-
grundstucke und gewabhrleistet gleichzeitig auch im Kontext der griinordnerischen Fest-
setzungen, dass die Ubrigen Anteile der jeweiligen Baugrundstiicke als private Freifla-
chen von baulichen Anlagen frei bleiben. Ziel ist dabei aufgrund der Siedlungsrandlage
und den angrenzenden Erholungsflachen eine lockere, durchgrinte Individualwohnbe-
bauung.

Hohe der baulichen Anlagen und Hohenlage

Die festgesetzte Hohenentwicklung differenziert zwischen den Baugrundstiicken entlang
der Ochsenburger Stral3e und dem Baugrundstiick an der Kdgelgasse.

Entsprechend der relativ weitlaufigen stadtebaulichen Gesamtsituation am Ortseingang
und der angrenzenden Bestandsbebauung im weiteren Verlauf der Ochsenburger StralRe
wird entlang der Ochsenburger Straf3e eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und stei-
lem Satteldach zugelassen (THmax 6,80 m, FHmax 11,00 m). Hiervon abweichend wird
bei dem Baugrundstiick an der Kdgelgasse entsprechend der stidlich angrenzenden Be-
bauungsstruktur nur eine eingeschossige Wohnbebauung (THmax 4,60 m, FHmax

8,80 m) eroffnet, um hier den bestehenden stadtebaulichen Maf3stab aufzunehmen.

Die Hohenlage der Gebaude wird tiber eine Bezugshohe festgesetzt, welche vorrangig in
Bezug zu den StraRenhdhen festgelegt wurde. Die Bezugshoéhe ist dabei keine festge-
setzte ErdgeschossfuRbodenhdhe, sondern der Bezugspunkt der Gber Gebdudehéhen
festgesetzten Hohenentwicklung der Gebaude. In den textlichen Festsetzungen werden
zudem mogliche Abweichungen nach unten und oben definiert, um eine Flexibilitat in der
Hohenlage zuzulassen, ohne den stadtebaulichen Gesamtrahmen zu negieren. Die of-
fene Abweichung nach unten begriindet sich dabei insbesondere auf die Situation an der
Ochsenburger StralRe, wo die Bebauung auf einer leichten Kuppenlage zu liegen kommt.
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6.3 Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngeb&uden

Vor dem Ziel der stadtebaulichen Wahrung des Gebietscharakters im Bereich der Indivi-
dualwohnbebauung wird die héchstzulassige Zahl an Wohnungen je Gebaudeeinheit bei
Einzelh&usern auf maximal 2 Wohnungen begrenzt. Die Festsetzung dient auch dem
Ziel, die erforderliche private Parkierung angemessen auf den Baugrundstticken unterzu-
bringen, die Baugrundstticke nicht mit Parkierungseinrichtungen rdumlich zu belasten
und damit in der Folge auch den Druck privater Parkierung auf den angrenzenden Stra-
Renraum der Ochsenburger Straf3e (Ortseingangssituation) und der Kogelgasse (enger
Querschnitt) nicht zu grol3 werden zu lassen.

6.4 Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird mit dem Ziel der Eréffnung einer baulichen Entwick-
lungsoption fiir das Individualwohnen entsprechend des umliegenden Siedlungsbestan-
des eine offene Bauweise festgesetzt, in deren Rahmen jedoch nur Einzelhduser zulas-
sig sind.

6.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich jeweils an der Lage der
ErschlieBungsstralRen und gewahrleistet eine stadtebauliche Grundorientierung und Ord-
nung.

6.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich in ih-
rer Lage an den angrenzenden ErschlieBungsstrale (Ochsenburger Stral3e / Kdgel-
gasse) orientieren und eine bauliche Entwicklung in die Tiefe der Baugrundstiicke im
Rahmen einer Individualwohnbebauung eréffnen. An der Kogelgasse wird eine Baulinie
definiert, um die durch die Bestandsbebauung vorgegebene Raumkante westlich der K6-
gelgasse aufzunehmen und fortzuftihren.

Die Regelungen zu den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen die-
nen dem Ziel, klare Regelungen fir die Grenzen der Bebauung zu definieren und wieder-
kehrende Ausnahmetatbestande in Bezug auf untergeordnete Bauteile und baulicher Ne-
benanlagen sowie Carports und Garagen bereits im Zuge der planungsrechtlichen Fest-
setzungen zu klaren.
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6.7 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden Regelungen zur Grof3e von Nebenanlagen (Gebaude) getrof-
fen. Ziel ist einerseits, angemessene Nebenanlagen (wie bspw. Gartenhitten) zu ermdg-
lichen, andererseits jedoch auch die visuelle Wirkung dieser Nebenanlagen zur Siche-
rung einer durchgangigen riickwartigen Freiraumstruktur zu reglementieren.

Dies gilt insbesondere fir den Ausschluss von Mobilfunkmasten und Kleinwindanlagen,
welche durch Ihre H6henentwicklung und ihr Erscheinungsbild visuell dominant wirken
und vor dem Hintergrund des Ziels einer ruhigen und harmonischen Bebauungs- und
Freiraumstruktur ausgeschlossen werden. Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Su-
che nach geeigneten Standorten fiir Mobilfunkmasten aus einer tber den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans hinausgehenden Standortabwagung vollzogen werden muss.

6.8 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze, Carports und Garagen nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstticksflache sowie auf den dafiir festgesetzten Flachen zu-
lassig sind. Ziel dieser Festsetzungen ist es, die Anordnung der Parkierung auf den Bau-
grundstiicken zu regeln, definierte Grundstlcksteile der Baugrundstiicke (insbesondere
rackwartige Baugrundsticksflachen) zur Sicherung der privaten Freiflachen von Parkie-
rungsanlagen freizuhalten und damit das stadtebauliche Ziel eines gut durchgriinten Ge-
bietscharakters zu unterstitzen. In diesem Zusammenhang sollen auch die Eingriffe in
das Vorranggebiet fur die Erholung durch eine Sicherung der riickwartigen Grundstiicks-
flachen als Freiflachen mdoglichst stark minimiert werden. Der Ausschluss von Tiefgara-
gen dient dazu, den Gebietscharakter mit seiner kleinteiligen Individualwohnbebauung zu
wahren und weitergehende Eingriffe in das Schutzgut Boden durch eine Unterbauung zu
minimieren.

6.9 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Innerhalb des Plangebietes werden die neu entstehenden Baugrundstiicksflachen alle-
samt von bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen aus erschlossen, einer weitergehen-
den Festsetzung von Verkehrsflachen bedarf es nicht.

In der Verbindung zwischen der Kogelgasse und der Zufahrt zur 6ffentlichen Parkierung
am Muhlbacher See wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Dies bezieht sich auf einen 6ffentlichen FuRweg, welcher dazu beitragen soll, im Sinne
des regionalplanerischen Vorranggebietes fur die Erholung die bestehende Siedlungs-
lage besser mit den um den Muhlbacher See liegenden Erholungs- und Freizeitflachen
zu vernetzen.

Die festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt haben das Ziel, eine geordnete Zu-
fahrt zu den entstehenden Baugrundstiicksflachen zu gewéhrleisten, dienen der Ver-
kehrssicherheit und tragen dazu bei, die Baumstandorte entlang der Ochsenburger
Stral3e in die Planung einzubeziehen.
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6.10 Grunflachen, Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Pflanzbindungen,
Pflanzgebote

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden im Bereich der weiterhin bestehenden Gar-
tenflachen private Griinflachen festgesetzt. In Bereich von 6ffentlichen Freiflachen wer-
den offentliche Grinflachen festgesetzt.

Die privaten Grunflachen werden mit der MaRnahme M 1 Uberlagert. Ziel dieser Mal3-
nahme ist es, die vorhandenen strukturreichen, extensiv bewirtschafteten Vegetations-
strukturen der Gartennutzungen zu sichern, Versiegelungen zu vermeiden und bauliche
Anlagen mit Ausnahme der zur Bewirtschaftung notwendigen Geréte- / Gartenhtte zu
minimieren.

Die offentlichen Griunflachen werden zudem mit einer Pflanzbindung tberlagert, welche
das Ziel hat, die bestehenden, die Grunflache pragenden Gehdlzbestande zu erhalten.

Weitere festgesetzte Flachen und MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft beziehen sich auf eine extensive Dachbegriinung von
Flachdachern und auf Dachmaterialien. Beide Festsetzungen haben die Minimierung von
Belastungen fir die Schutzgtter Boden / Wasser zum Ziel, dies im Hinblick auf die Puffe-
rung und Rickhaltung von anfallendem Regenwasser, aber auch im Hinblick auf die Ver-
meidung von Ausschwemmungen und stofflichen Eintragen.

Eine weitere festgesetzte Mal3Bhahme ist die vegetativ-gartnerische Gestaltung von nicht
Uberbauten Flachen und damit das Vermeiden der Verwendung von toten Materialien
(Stein- / Schottergarten). Die MalBhahme dient im Querschnitt den Schutzgttern Boden,
Wasser, Arten- Biotope, Diversitat und Kleinklima).

Ebenso dient die Mal3gabe einer wasserdurchlassigen Gestaltung von Fulwegen, priva-
ten Stellplatzen und Zufahrten und damit die Minimierung von Versiegelungseffekten den
Schutzgitern Boden, Wasser und Klima.

Schliel3lich werden Festsetzungen zur Insektenschonenden Beleuchtung und zu Einfrie-
digungen der Minimierung in den Schutzguter Arten- und Biotope, indem Beleuchtungen
insektenschonend und Einfriedigungen mit einem entsprechenden Abstand zur Sicher-
stellung der Durchlassigkeit fur Kleintiere auszufiihren sind.

Das festgesetzte allgemeine Pflanzgebot von einem Laub- oder Obstbaum je 300 gm an-
gefangener Grundsticksflache dient der griinordnerischen Einbindung, der Sicherung ei-
ner grundsatzlichen vegetativen Strukturierung der entstehenden privaten Freiflachen
und damit den Schutzgitern Arten- und Biotope wie auch Boden, Klima und Wasser.
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7. Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

7.1 Dachformen / Materialien / AuRere Gestaltung der
baulichen Anlagen

Dachformen/Dachneigung, Material/Farbe, Solaranlagen, Dachaufbauten/Dachein-
schnitte:

Die Festsetzungen zu Dachformen / Dachgestaltung mit steilen Satteldachern bei
Hauptdéachern sowie zu den Dachaufbauten / Dacheinschnitten, Wiederkehre, Zwerch-
hauser und Zwerchgiebel verfolgen das stadtebauliche Ziel, ein dem Bestand angepass-
tes und in der Dachlandschaft ablesbares einheitliches, homogenes Gesamtsiedlungsbild
sicherzustellen. Dementgegen werden zur Wahrung der Flexibilitat bei untergeordneten
Dachern, welche nicht dominant im Siedlungsbild in Erscheinung treten, auch abwei-
chende Dachformen (Flachdach, flach geneigte Dacher) zugelassen.

Die Regelungen zu Solaranlagen unterstitzen die Absicht, die Nutzung von erneuerba-
ren Energien fur private Haushalte im Plangebiet zu férdern. Die Regelungen hinsichtlich
Anpassung von Solarkollektoren und Photovoltaikmodulen sowie Anlagen zur thermi-
schen Nutzung von Sonnenenergie an die jeweilige Dachform sollen jedoch auch sicher-
stellen, dass sich diese Aufbauten nicht storend auf das Ortsbild auswirken.

Fassadengestaltung:

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und zur Sicherstellung einer visuellen Einbindung
der Neubauten des Plangebietes in die Eigenart des Ortes und des umliegenden Sied-
lungsbestandes werden Mal3gaben zur Materialwahl getroffen und in der Farbgebung
grelle, leuchtende, glanzende und lichtreflektierende Materialien ausgeschlossen.

Gestaltung von Nebenanlagen:

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Nebenanlagen dienen der Gewéhrleistung einer
visuellen Einbindung von beweglichen privaten Abfallbehaltern in den angrenzenden 6f-
fentlichen Raum.

Die Regelung zu haustechnischen Anlagen, wie z.B. Klimagerate, Luftwarmepumpen o-
der Luftungsanlagen, dient der Vermeidung bzw. Minimierung visuell oder akustisch sto-
render Wirkungen.
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7.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstucke / Einfriedigungen

Die Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen und zur Beschrankung von
Steinschittungen dienen der Sicherung des stadtebaulichen Ziels eines durchgriinten
Wohngebiets sowie weiterhin der Minimierung der Eingriffswirkung in die Schutzguter
Wasser, Boden, Klima und Arten/ Biotope.

Ziel der Vorschriften zu Stitzmauern, Béschungen und Aufschittungen auf privaten
Grundstucken ist es, die Grundstiicksverhaltnisse einander dergestalt anzugleichen,
dass einerseits eine moglichst uneingeschrankte Grundstiicksnutzung ermdglicht wird.
Andererseits sollen vor dem Hintergrund der Hanglage innerhalb des Plangebietes stad-
tebauliche Spannungen und visuelle Belastungen, bspw. durch zu hohe und zu steile Ge-
landeverspringe / Stitzmauern zwischen den Grundstiicken vermieden werden. Vor die-
sem Hintergrund werden Vorschriften zu Stutzmauern eingefuhrt, welche sicherstellen
sollen, dass trotz der Hanglage eine dem Geladnde angepasste Bebauung erfolgt und ge-
genlber den angrenzenden Bestandsgrundstiicken visuell wirksame Stitzmauern auf ein
Mindestmal’ reduziert werden.

Die Regelungen der Einfriedigungen wurden in Art und H6he so festgesetzt, dass eine
mdglichst groRe Offenheit und Transparenz der Freiraume erreicht wird, ohne die Inte-
ressen der Bewohner nach Sicherung einer angemessenen Privatsphéare zu vernachlas-
sigen. Die Mal3gaben zur Art der Einfriedigungen orientieren sich am Charakter des stad-
tebaulichen Umfelds des Plangebietes.

7.3 Werbeanlagen / Aul3enantennen

Lage, Art und Grof3e von Werbeanlagen sind fur das Allgemeine Wohngebiet beschrankt.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird tberwiegend gewohnt, daher sollen visuell
stoérende Werbeanlagen (GroR3e, Storwirkung, Dynamik) verhindert werden bzw. deren
stérende Auswirkungen auf das Ortsbild mdglichst minimiert werden. Die Festsetzungen
dienen diesem Ziel, erlauben aber auch bspw. Selbststandigen die Moglichkeit, werblich
in einem angemessenen Rahmen auf sich aufmerksam zu machen.

Das Verbot von dynamischen Werbeanlagen sowie die Mal3gaben zur Beleuchtung von
Werbeanlagen mit speziellen insektenfreundlichen Leuchtmitteln dienen dem Minimierungs-
aspekt im Schutzgut Arten und Biotope sowie Mensch / Erholung.

Aus Grinden des stadtebaulichen Gesamterscheinungsbilds und zur Vermeidung von vi-
suellen Beeintrachtigungen wird jeweils nur eine Auf3enantenne je Gebaude zugelassen.
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7.4 Ruhender Verkehr

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Stadt gemafd 8§ 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO beschlos-
sen, die Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellplatze je Wohneinheit tber 50 m2 zu erhéhen.

Aus Sicht der Stadt ist eine erh6hte nachzuweisende Stellplatzanzahl gerechtfertigt, da
im Planungsgebiet im Bereich der Ortseingangssituation an der Ochsenburger Stral3e
und der Kdgelgasse nur begrenzte Verkehrs- und Parkierungsflachen im offentlichen
Stral3enraum zur Verfiigung stehen und diese auch den Charakter als Aufenthalts- und
Kommunikationsraum fir die Bewohnerschaft erlangen sollen.

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 gréf3eren Wohneinheiten
deutlich geringer ist.

7.5 Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen treten tber die Errichtung der Wohngebaude hinaus
aufgrund der Maststandorte und der FUhrung 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
8§ 68 (3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuellen Er-
scheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der offentli-
chen Raume unter Beriicksichtigung der dem Bebauungsplan beigefluigten drtlichen Bau-
vorschriften die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangi-
ges Ziel angesehen.
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8. Fachgutachten

Artenschutz

Die Prifung des Aspekts Artenschutz erfolgte tber eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung (GOG - Gruppe fiir 6kologische Gutachten GmbH, Stuttgart, Stand Januar
2022).

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis (Auszug):

.Im Zuge der Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Priifung zu dem geplanten Be-
bauungsplan Im Wolfsberg/Im Obenaus wurden bewertungsrelevante Arten (Végel und
Flederméuse) nachgewiesen.

Die Realisierung des Vorhabens ist mit Auswirkungen auf die nhachgewiesenen europa-
rechtlich geschiitzten Arten verbunden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden des §
44 Abs. 1 mussen aus diesem Grund Malinahmen realisiert werden.

Hierbei handelt es sich zum einen um eine zeitliche Beschrankung der Baufeldraumung
auf November — Februar zur Umgehung einer vermeidbaren Totung § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG im Falle der Vogel und Fledermause.

Die Beleuchtung des Ful3wegs ist zudem so zu gestalten, dass die Jagdgebiete der Fle-
dermdause nicht gestoért werden.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten missen
fur in Hohlen britende Vogelarten Malinahmen im Sinne einer Anbringung von zwei Nist-
hilfen im raumlichen Zusammenhang realisiert werden.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht
zu erwarten.”

Auf das oben dargestellte Fachgutachten in der Anlage des Bebauungsplans wird
verwiesen.

Schallimmissionsschutz

Zur Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen durch und auf das
Plangebiet wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt (Gutachten 2019097-01, Kurz
und Fischer GmbH, Bretten, Stand 17.03.2022).

Im Ergebnis zeigt sich, dass die zur Beurteilung herangezogenen Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag bzw. 45 dB(A) und die Im-
missionsgrenzwerten der 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) am
Tag bzw. 49 dB(A) in der Nacht entlang der Ochsenburger Stral3e nachts tUberschritten
werden.

Infolge der odrtlichen Situation (Lage an der Ochsenburger Straf3e) sind aktive Schall-
schutzmalRnahmen aus stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar.

Die Grundrisse von Gebauden sind deshalb vorzugsweise so anzulegen sind, dass larm-
sensible Raume, insbesondere Schlafriume, aber auch Wohnzimmer oder Wohnkiichen,
mit Orientierung zur schallabgewandte Sudostfassade hin platziert werden.
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Falls dies nicht realisierbar ist, sind die folgenden MaRnahmen aus dem Gutachten zu
bertcksichtigen (Auszug):

LAufgrund der Uberschreitungen der maRgeblichen Immissionsgrenzwerte der

16. BImSchV durch die Verkehrsgerausche werden fir das Plangebiet passive Schall-
schutzmalRnahmen durch eine entsprechende Ausgestaltung der Auf3enbauteile von Auf-
enthaltsraumen vorgeschlagen.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer, die von Uberschreitungen der maRRgeblichen Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV betroffen sind, ist durch ein entsprechendes Liftungskon-
zept sicher zu stellen, dass ein ausreichender Mindestluftwechsel auch bei geschlosse-
nen Fenstern maoglich ist.*

Der passive Schallschutz (erforderliche Schalldamm-MalR3e der Aulienbauteile) ist gemaf
DIN 4109 zu bemessen. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens zu erbringen und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum
Zeitpunkt der zur Genehmigung gultigen Fassung der DIN 4109.

Auf das Gutachten in der Anlage des Bebauungsplans wird verwiesen.
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9. Abzusehende Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan handelt, entfallt nach § 13b i.V.m.
§ 13a Abs. 2. Nr. 4 BauGB das Erfordernis einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung. Ein-

griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten dem-

nach als im Sinne des § 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 da-
her nicht. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen jedoch grundsatzlich die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen und in die Abwagung ein-
zustellen.

Diese werden im gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausrei-
chend Rechnung getragen. Wenngleich im Rahmen eines Bebauungsplans nach § 13b
i.V.m. § 13a BauGB kein formaler Umweltbericht und keine Eingriffsbilanzierung abzuar-
beiten ist, so ist dennoch die Wertigkeit der griinordnerischen Ausgangssituation und die
Wirkung des Bebauungsplans auf die Schutzguter darzulegen, um die notwendigen Ab-
wagungsbelange darzustellen. Dieses wird im Folgenden vollzogen, die nachfolgenden
Darstellungen zeigen die Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzguter:

Darstellung der grinordnerischen Ausgangssituation und der zu erwartenden Ein-
griffswirkungen in die Schutzguter:

Schutzgut Arten und Biotope

Das Plangebiet wird in der Ausgangssituation durch den an die Ochsenburger Stralie
und die Kbégelgasse angrenzenden, teils historischen Gebaudebestand und die daran an-
grenzenden rickwartigen Freiraume gepragt. Die Freirdume beziehen sich dabei mit
Ausnahme des Verlaufs des Himmelreichenbachs und des Vorfelds des Muhlbacher
Sees auf privat genutzte Gartenstrukturen. Diese weisen ein kleinteiliges Nutzungsmo-
saik bestehend aus (Obst-)Gehoblzen, gartnerischen Anbauflachen, Beeten, Lagerflachen
/ Holzstapel, Ziergartenanteilen und begleitenden Nebenanlagen auf.

Bei den Gehdlzen im Plangebiet handelt es sich innerhalb der Gartenflachen vorwiegend
um Obstgehdlze, Laubgehblze und einzelnen Ziergehdlzen. Entlang der Ochsenburger
Stral3e und der Zuwegung zum o6ffentlichen Parkplatz am Mihlbacher See existieren
Stral3en begleitend hochstdmmige Obstgehdlze.

Weitere, im Plangebiet vorhandene, Biotoptypen sind die Ochsenburger Stral3e beglei-
tendes Verkehrsgriin mit Rabatten und im dortigen Bereich entlang des Hohenver-
sprungs auch Stitzmauern aus Naturstein / Natursteinvorsatz. Schlie3lich existieren in-
nerhalb des Plangeltungsbereichs diverse Nebenanlagen und auf dem zur Bebauung an
der Kogelgasse vorgesehenen Grundstiick auch ein landwirtschaftlich genutztes Ge-
baude / Schuppen.

Die Wertigkeit im Schutzgut Arten und Biotope ist insbesondere aufgrund der Kleinteilig-
keit insgesamt als hoch einzustufen.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope ergeben sich durch die Inanspruch-
nahme der vorhandenen gartnerisch genutzten Flachen und damit verbundenen Be-
standsgehdlze entlang der Ochsenburger StralRe (bauliche Entwicklung und Nutzung der
rackwartigen Flachen als private Freiflachen) und Eingriffe infolge der erforderlichen Zu-
fahrten von der Ochsenburger Strafl3e aus. Darlber hinaus ergeben sich Eingriffswirkun-
gen durch die Inanspruchnahme der teils noch gartnerisch genutzten Freiflache mit Be-
standsgebaude an der Kdgelgasse sowie durch die Anlage des FuRwegs zwischen Ko6-
gelgasse und dem Muhlbacher See, welche durch die vorhandenen, zumeist gartnerisch
genutzten ruckliegenden Freiraume gefihrt wird.

Zur Minimierung der Eingriffswirkungen werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur
raumlichen Begrenzung der baulichen Nutzung durch Festsetzung von Baugrenzen und
einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ), zur Gestaltung von Freiflachen, zur Bepflan-
zung und gartnerischen Gestaltung der Baugrundstiicke und zur Beleuchtung 6ffentlicher
R&aume zur Schonung nachtaktiver Insekten getroffen. Dartber hinaus werden die ver-
bleibenden Garten- und Freiflachen als private und 6ffentliche Griinflachen gewidmet
und mit einem Entwicklungsgebot bzw. einer Pflanzbindung belegt, um die vorhandenen
Wertigkeiten abzusichern bzw. weiterzuentwickeln.

Bedeutung des Plangebietes fiir den Biotopverbund

Das Plangebiet liegt in einer Kernflachen des landesweiten Biotopverbunds mittlerer
Standorte, welche sich auf die Gesamtheit der vorhandenen Gartenflachen und Freifla-
chen zwischen dem angrenzenden Wald und dem Siedlungsbestand entlang der Och-
senburger StralRe und der Kdgelgasse erstreckt. Durch die vorgesehen Erganzungsbe-
bauung und die Anlage des FuRwegs zwischen Kdgelgasse und dem Mihlbacher See
wird in einen Teil der Wert gebenden Flachen baulich eingegriffen, die riickwartigen
Kernflachen werden jedoch erhalten, als Grinflachen gesichert und tber die festgesetz-
ten MaRnahmen freiraumplanerisch weiterentwickelt.

Schutzgut Boden

Laut Geologischer Karte (GK50, LGRB 2021) besteht der Untergrund im Plangebiet teil-
weise aus anthropogenen Ablagerungen und teilweise aus holozéanen Abschwemm-
massen. Aufgrund der vorhandenen Auffullung und der Siedlungsrandlage liegen keine
Angaben zu den Bodenfunktionen dieser Bdden vor. In der Ausgangssituation ist deshalb
von anthropogenen Vorbelastungen auszugehen.

Im Zuge der Bebauung kommt es zu einer Versiegelung durch bauliche Anlagen (Netto-
bauland 3.015gm Vollausnutzung GRZ 0,4 zzgl. Uberschreitung 50%) in einer GroRen-
ordnung von bis zu ca. 1.809gm. Innerhalb dieser Flachen besteht in der Folge ein To-
talverlust der natirrlichen Bodenfunktionen. Im Zuge des Bebauungsplans werden Fest-
setzungen zur Minimierung von Eingriffswirkungen getroffen (Festsetzungen zum Uber-
bauungsgrad bei Freiflachen, Festsetzungen zur Versiegelung), welche dem Schutzgut
Boden zwar zu Gute kommen, es verbleibt jedoch ein irreversibler Eingriff in das Schutz-
gut Boden.
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Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten.

Sudlich des Geltungsbereichs verlauft der Himmelreichenbach. Durch die Planung erge-
ben sich hier jedoch keine direkten oder indirekten Eingriffswirkungen, der Gewésser-
randstreifen von 5,0 m wird eingehalten.

GleichermaRRen wird durch die Planung nicht in hochwassergefahrdete Bereiche einge-
griffen.

Die Eingriffswirkungen in das Schutzgut Wasser sind dennoch aufgrund der irreversiblen
Zerstorung der Bodenstrukturen durch die Uberbauung ebenfalls als erheblich anzuse-
hen (Verlust der Bodenfunktion als Filter und Puffer und Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf).

Schutzgut Klima / Klimafolgenanpassung

Die bauliche Weiterentwicklung bezieht sich auf ein Klimatop welches einerseits durch
die Bebauung entlang der Ochsenburger Straf3e und der Koégelgasse gepragt und hier
als Siedlungsklimatop anzusprechen ist. Andererseits geht die Typologie im sudlichen
Teilbereich des Plangebietes durch die vorhandenen Gehdlzstrukturen und den Kontext
zur Aue und den Waldflachen tber in ein Offenlandklimatop.

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen entlang der Ochsenburger Straf3e und der Ko-
gelgasse sind zwar dem Auebereich des Himmelreichenbachs hinzuzurechnen, haben in
ihrer Quantitat jedoch nur eine kleinteilige Bedeutung fur die Kaltluftentstehung und die
Durchliftung der angrenzenden Siedlungslagen.

Aufgrund der vorhandenen Topografie und der Situation, dass auch in die eigentlichen
Auesituation baulich nicht eingegriffen wird, sind die Eingriffswirkungen als nicht erheb-
lich abzuschéatzen.

Im Aspekt der Klimafolgenanpassung existieren im Bereich der privaten Freiflachen aus-
reichend Aufenthaltsmoglichkeiten bei besonders heiRen Wetterlagen. In diesem Zuge
werden zudem MaRRgaben zur Pflanzung von beschattenden Gehélzen auf den privaten
Baugrundstiicken getroffen.

Im Hinblick auf den Klimaschutz gewahrleistet die stadtebauliche Struktur tber die mégli-
chen Gebaudestellungen eine optimierte Ausnutzung regenerativer Energien.

In der Summe sind die Eingriffswirkungen im Schutzgut Klima / Klimafolgenanpassung
als nachgeordnet anzusehen.

Schutzgut Mensch / Erholung / Gesundheit

Das Plangebiet liegt innerhalb des Vorranggebietes fir die Erholung des Regionalplans
Heilbronn-Franken. Wesentliche Erholungseinrichtungen sind der sudwestlich angren-
zende Muhlbacher See und die damit verbundene Infrastruktur sowie die sudlich angren-
zenden weitlaufigen Waldflachen. Die Zuwegung zum Mihlbacher See aus der norddstli-
chen Ortslage von Muhlbach lauft heute Gber die Ochsenburger Stral3e, welche nérdlich
des Plangeltungsbereichs stadtebaulich bedingt eine Engstelle mit &uf3erst schmalen
bzw. faktisch funktional nicht ausreichenden Gehwegen aufweist. Das Plangebiet selbst
beinhaltet privat genutzte Gartenflachen.
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Zwar wird durch die bauliche Entwicklung kleinteilig in die vorhandene private Gartennut-
zung eingegriffen, durch die rickwartig verlaufende neue Ful3wegeverbindung von der
Kdgelgasse entsteht jedoch eine attraktive Zuwegung in Richtung Mihlbacher See in
zweiter Reihe abseits der Ochsenburger Stral3e, was dem Schutzgut der Erholungsnut-
zung entgegenkommt.

Im Hinblick auf die menschliche Gesundheit verlauft am nordwestlichen Plangebietsrand
die Ochsenburger Straf3e (K 2149) mit einer Verkehrsstarke 2.000 Kfz/24 h bei rd. 8%
Schwerverkehrsanteil und einem entsprechenden Emissionsgrad in Richtung des Plan-
geltungsbereichs und hier im speziellen im Hinblick auf die dort vorgesehene Wohnbe-
bauung. Im Zuge einer Analyse der Verkehrslarmemissionen wurde durch das Biro Kurz
und Fischer geprift (vgl. Kapitel 8.), ob eine Wohnbebauung in ihrer Lage zur Ochsen-
burger Stral3e moglich ist. Im Ergebnis besteht hier unter Berlicksichtigung entsprechen-
der passiver SchallschutzmafRnahmen eine Vereinbarkeit auch mit den Aspekten der ge-
sundheitlichen Vorsorge. Auch der vom Muhlbacher See ausgehende Freizeitlarm fuhrt
zu keinen Belastungen der menschlichen Gesundheit im Hinblick auf die geplante Wohn-
nutzung.

Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild

Das Siedlungsbild im Plangeltungsbereich wird in der Ausgangssituation bereits durch
die umgebende Bestandswohnbebauung entlang der Ochsenburger Strafl3e und der Ko6-
gelgasse gepragt. Damit besteht bereits ein baulich vorgepragter Siedlungsrand, welcher
nun durch die vorgesehene Ergénzungsbebauung in Form von vier Einzelgeb&auden
kleinteilig und maf3stablich arrondiert wird. Die fir das Siedlungs- und Landschaftsbild
Wert gebenden und vegetativ gut strukturierten rickliegenden Freiflachen bleiben erhal-
ten und werden gesichert. Vor diesem Hintergrund sind die Eingriffswirkungen in das
Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild als nachgeordnet anzusehen.

Schutzgut Kultur- und Sachquter, Denkmalschutz

Derzeit sind keine Kulturdenkmale oder archdologischen Bodendenkmale im Plangebiet
bekannt.

Im Zuge der baulichen Entwicklung wird jedoch die landwirtschaftliche / gartnerische Pro-
duktionsfunktion sowie die vorhandenen Geb&aude/Schuppen/Nebenanlagen als Sachgut
vollumfanglich in Anspruch genommen.
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Eingriffsaspekt der , Flache"

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3nah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsétze sind nach § 1
Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen. Im Kapitel 1 dieser Begriindung ist
in diesem Kontext die Erforderlichkeit der Planung dargelegt, die insbesondere aus ei-
nem hohen Bedarf an Nachfrage nach Wohnraum, einem nicht verfligbaren Angebot an
Baugrundstiicken innerhalb des Stadtteils Mihlbach und der Gesamtstadt Eppingen und
einer nicht ausreichenden Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen resultiert.

Der Entzug bezieht sich jedoch durchgangig nicht auf Flachen, die durch die Land- und
Forstwirtschaft genutzt werden, sondern auf kleingartnerisch genutzte Privatflachen. Zu-
dem beinhaltet die Planungsintention des Bebauungsplans keine klassische Aul3enent-
wicklung, sondern bezieht auf eine sehr kleinteilige Arrondierung des vorhandenen Sied-
lungskorpers unter offensiver Nutzung der vorhandenen BestandserschlielBung. Damit ist
die bauliche Entwicklung letztlich als ein Beitrag zur Innenentwicklung zu definieren,
spart quantitativ ErschlieBungsflachen ein und hilft, die Inanspruchnahme neuer Auf3en-
bereichsflachen zu vermeiden.

Im Hinblick auf die durch den Bauleitplan erfolgende Flacheninanspruchnahme ist festzu-
stellen, dass insgesamt ca. 0,3 ha (Nettobauland 3.015gm) in Anspruch genommen wer-
den.

Sonstige abzusehende Risiken durch Unféalle oder Katastrophen

Das Risiko von Havarien durch Unfalle bspw. durch Gefahrguttransporte ist im Grundsatz
aufgrund des Angrenzens an eine klassifizierte Straf3e (KreisstraRe K 2149 / Ochsenbur-
ger Stral3e) als vorhanden einzuschétzen. Gleichzeitig ist jedoch auch das dortige sehr
geringe Verkehrsaufkommen (Verkehrsstarke 2.000 Kfz/24 h bei rd. 8% Schwerverkehrs-
anteil) in die Risikobetrachtung einzustellen.

Sonstige immissionsschutzrechtliche Katastrophen ausgehend von moglichen Havarien
von umliegenden Gewerbebetrieben werden nicht gesehen, da hier keine Stdrfallbetriebe
im raumlichen Umfeld existent sind.

Fazit der gepriiften Eingriffswirkungen

In der Summe liegen die wesentlichen Eingriffswirkungen

- in den Schutzgitern Boden und Wasser durch die Inanspruchnahme der vorhande-
nen Bodenstrukturen,

- sowie im Schutzgut ,Arten und Biotope” durch die Inanspruchnahme der vorhande-
nen vegetativ gut strukturierten Gartenflachen.
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10. Flachenbilanz

Geltungsbereich: ca. 0,53 ha
davon
Bauflache (WA): ca. 0,30 ha
Verkehrsflache ca. 0,03 ha
offentliche Grinflache ca. 0,08 ha
private Grinflache ca. 0,12 ha
11. Anlagen

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

Folgende Fachgutachten sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet worden:
- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, GOG - Gruppe fiir 6kologische Gutach-
ten, Stuttgart, Stand Januar 2022

- Schallimmissionsprognose (Gutachten 2019097-01), Kurz und Fischer GmbH,
Bretten, Stand 17.03.2022

Eppingen,15.11.2022 Stuttgart, 15.11.2022
Thalmann Dipl. Ing. Sippel
Birgermeister Netzwerk fur Planung

und Kommunikation
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