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1. Allgemeines

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

2. Anlass und Ziel der Planaufstellung, Erforderlichkeit der Planung

Gemal § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplédne aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die 6ffentlichen und
privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwégen.

Die Stadt Eppingen beschéftigt sich seit geraumer Zeit intensiv mit der Entwicklung in-
nerstadtischer Potenzialflachen und der Anpassung und Sicherung bereits bestehender
stadtebaulicher Strukturen im Innenbereich. Auf dieser Grundlage wurden bereits we-
sentliche, die kinftige Entwicklung der Stadt pragende Konzepte erarbeitet, die dem
Grundsatz der Innenentwicklung zur Einddmmung des Landschaftsverbrauchs Rechnung
tragen. So wurden beispielsweise im Rahmen der Spielflachenleitplanung Spielplatz-
standorte mit einer geringen Lagegunst zu Wohnbauflachen umgewandelt (vgl. Bebau-
ungsplane ,Geranienstralle — 1. Anderung“ und ,Schanz Erganzung Stidwestecke — 1.
Anderung*). Trotz dieser MaRnahmen kénnen jedoch nicht ausreichend viele Grundstii-
cke im Rahmen der Innenentwicklung aktiviert werden, um den kurz- bis mittelfristigen
Bedarf zu decken.

Generell gibt es in der Stadt Eppingen eine erhéhte Nachfrage nach Wohnbaugrundstu-
cken. Dies wird dadurch verdeutlicht, dass in den letzten Jahren ausgewiesene Wohn-
bauflachen in kurzer Zeit fast vollstandig aufgesiedelt wurden und weitere Nachfragen
nach Wohnbaugrundstticken vor allem im Bereich des Einfamilienhauses bestehen. Dies
gilt sowohl fur die Kernstadt Eppingen wie auch fir die Stadtteile.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Westlicher Pfaffenberg II“ in Eppingen beab-
sichtigt die Stadt Eppingen am Standort der Kernstadt und im Kontext mit den dort vor-
handenen Infrastruktureinrichtungen eine kleinteilige Wohngebietserweiterung in Form
von bedarfsgerechten Einfamilienh&usern zu ermdglichen, um den kiinftigen Nachfrage-
bedarf nach Wohnraum in der Kernstadt befriedigen zu kdnnen. Ziel ist dabei eine Arron-
dierung des Siedlungsrandes, indem das bereits baulich vorgepragte Plangebiet einer
malvollen und mafistabsgerechten Siedlungsentwicklung zugefihrt wird. Auf diese Wei-
se kann die bestehende Infrastruktur des umgebenden Wohngebiets genutzt und somit
eine bessere Wirtschaftlichkeit sowie geringere Auswirkungen auf die Schutzgiter ge-
genuber einer AulRenentwicklung ,auf der griinen Wiese* erzielt werden.

Das Erfordernis der Planaufstellung gem. 81 (3) BauGB ergibt sich demnach aus der
aktuell vorhandenen Wohnungsmarktnachfrage, der fehlenden mobilisierbaren Innen-
entwicklungsoptionen und aus der Zielsetzung zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen im Sinne der am Standort der Kernstadt gewiinschten wohnbaulichen
Entwicklung. Die Entwicklung des Plangebiets erfolgt dabei in einem der Umgebungsbe-
bauung angepassten Mal3 der baulichen Nutzung.
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3. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemal § 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen. Die Anwendungsvorausset-
zungen fur die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
sind gegeben, da im Bebauungsplan

- die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich im Auf3en-
bereich befinden und sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en,

- weniger als 10.000 m? zulassige Grundflache festgesetzt werden,

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter oder

- keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Auch im weiteren Umfeld der
Plangebietsflache existieren keine der Storfall-Verordnung unterworfenen Betriebe.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaf3 § 13b BauGB erfolgt im Verfahren nach 8
13a BauGB, insbesondere gemaR § 13a (2) Nr.1 BauGB nach den Vorschriften des § 13
(2) und (3) Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- dennoch eine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 (1) und 8 4 (1)
BauGB durchgefthrt wird,

- die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Be-
horden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB durchgefihrt wird,

- von der Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfugbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB abgesehen
wird,

- 8 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwen-
den ist und

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

4. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Eppingen und wird be-
grenzt durch die Bebauung der Clara-Schumann- und Max-Reger-Stral3e im Norden, die
Bebauung der Kolpingstraf3e im Osten sowie Ackerflachen entlang des Speyerer Wegs
im Westen.

Die Abgrenzung des Plangebiets entspricht der mafRgeblichen Abgrenzung in Abbildung
1 und umfasst die Flst. Nr. 26568, 26569, 26569/1, 26570, 26571, Teil 26591, Teil
31906. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtgréf3e von ca. 1 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans, Stand 23.11.2018, unmaf3stéblich

5. Bestandssituation

5.1. Bestehende Nutzungen und Merkmale

Bestehende Nutzung und Merkmale innerhalb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet ist bereits durch ein Wohngebaude mit einer bestandsgeschlitzten Dop-
pelgarage baulich vorgepragt und umfasst im Bereich der Bestandsbebauung sowie im
Siiden des Plangebiets private Gartennutzung, dazwischen landwirtschaftliche Nutzung
(Ackerflache) sowie im Norden Wiesenflache.

Das Bestandswohngebaude war vormals Teil eines landwirtschaftlichen Betriebs. Even-
tuelle landwirtschaftliche Baugenehmigungen die fur das durch den Betrieb genutzte
Grundstuck vorlagen, sind im Zuge der durch die Neuordnung verringerten Grundsticks-
grofl3e obsolet geworden.

In Bezug auf die Topographie ist das Plangebiet nach Norden hin leicht abschissig und
weist im Bereich der nordlich angrenzenden Bestandsbebauung einen Geldndeversatz
auf.

Bestehende Nutzung und Merkmale au3erhalb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet grenzt nach Westen an landwirtschaftliche Flachen. Im Norden und Os-
ten schliel3t die Bestandsbebauung der angrenzenden Wohngebiete an, welche im Nor-
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den durch Einzel- und Doppelhausbebauung sowie Mehrfamilienhduser und im Osten
durch aufgelockerte Einfamilienhausbebauung gepréagt ist.

Abbildung 2: Luftbild des Plangeltungsbereichs und dessen raumliches Umfeld
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5.2. Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung der Stadt Eppingen

Landesentwicklungsplanung 2002

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

Gemal Punkt 3.1.9 Z ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten.
Die Planung entspricht dabei dem Ziel des Landesentwicklungsplans Méglichkeiten der
Arrondierung zu nutzen.

Regionalplan Heilbronn - Franken 2020

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

Der Regionalplan Heilbronn-Franken weist in der Raumnutzungskarte das Plangebiet als
AulRenbereich, jedoch ohne die Festlegung regionalplanerischer Zielsetzungen, welche
im Konflikt mit der beabsichtigen stadtebaulichen Entwicklung stehen kénnten, aus.

Hinsichtlich der Mindestdichten stellt der Regionalplan nach Plansatz 2.4.0 Abs. 5 (2)
eine Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha dar. Bei geplanten 14 Gebaudeeinheiten
mit einem Anteil von 1,5 WE/Grundstiick und einem Ansatz von 2,26 EW/WE (Berech-
nungsgrundlage: 21.312 EW, 9.404 Wohnungen, jeweils zum 31.12.2015) werden ab-
sehbar rund 47 EW zu erwarten sein, was einer Durchschnittsbruttodichte von ca. 47
EW/ha entspricht.

Abbildung 4: Auszug aus Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020
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Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fiir den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen,
Gemmingen, lttlingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, stellt den nordlichen
Teil des Plangebiets als Wohnbauflache dar. In diesem Bereich ist der Bebauungsplan
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der sidliche Teilbereich ist als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht damit in diesem Bereich
nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan wird in
diesem Punkt berichtigt (Darstellung als Bestandswohnbauflache).

Die Berichtigung fuhrt hierbei nicht zu negativen Auswirkungen auf die Grundstruktur des
Flachennutzungsplans und seine stadtentwicklungspolitischen und stadtebaulichen Ziel-
setzungen, da stadtebaulich eine Arrondierung des Siedlungsgefliges vollzogen wird und
keine stadtebauliche Pragung fir weitergehende Siedlungsentwicklungen entsteht.

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2017 vom 28.06.2007, unmaRstéblich

Bebauungspléne
Das Plangebiet ist bislang nicht mit einem Bebauungsplan belegt.

Nordlich schliet sich der Bebauungsplan ,Speierer Weg/ Zylinderhof Ergdnzung Flur-
stlick Nr. 26567/ 68 an, welcher Individualwohnbebauung mit vereinzelter Mehrfamilien-
hausbebauung vorsieht (Festsetzung Allgemeines Wohngebiet WA, I-1ll Vollgeschosse,
GRZ 0,4).

Im Nordosten grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan ,Zylinderhof I an, der in
diesem Bereich eine Mehrfamilienhausbebauung vorsieht (Festsetzung Allgemeines
Wohngebiet WA, Il Vollgeschosse plus Staffelgeschoss, GRZ 0,3, GFZ 0,9).

An das Plangebiet grenzt dstlich der Bebauungsplan ,Westlicher Pfaffenberg* an, der
eine Individualwohnbebauung vorsieht (Festsetzung Allgemeines Wohngebiet WA, I-11
Vollgeschosse, GRZ 0,4, GFZ 0,5, 0,8).
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Abbildung 6: Ubersicht angrenzende Bebauungspléne unmafstablich
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Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz/ Starkregen

Das Plangebiet liegt innerhalb der rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebietszone
[11B im Wasserschutzgebiet ,WSG Eppingen BBR Kleinallmend, Brunnebruch und Braun-
ling“ (Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 25.11.1985).

Aufgrund der in Eppingen am 25.06.2016 bereichsweise massiven Uberflutungen im Be-
reich der ndrdlichen Ortsréander von Eppingen, verursacht durch ein lokales Starkregen-
ereignis, wurde durch das Buro Wald+Corbe, Higelsheim, die Hochwassersituation im
Bereich des Plangebiets geprift. Die fachliche Stellungnahme mit Stand 12.11.2018
kommt zu folgendem Ergebnis:

Bereits im Rahmen der HW-Schutzuntersuchung wurde fiir das Einzugsgebiet Bereich
~Speyrer Weg” eine FlieBweganalyse durchgefuhrt und das bestehende digitale Gelan-
demodell ausgewertet. Die Analyse zeigt, dass fur die geplante Bebauung keine Gefahr-
dung durch Hinterlandzufliisse besteht. Lediglich der nérdliche Teil des Neubaugebiets
(siehe orangefarbenes Dreieck, ATeil=0,2 ha) kénnte je nach Art der landwirtschaftlichen
Nutzung (Pflugrichtung, Geréteeinsatz,...) Zufllisse aus dem Hinterland (siehe Tab. 1)
erhalten. Allerdings sind diese Zuflisse extrem klein. Selbst bei einem 100-jahrlichen
Hochwasser ist mit maximalen Zufllissen aus der Hangflache von lediglich 2 I/s zu rech-
nen.

Tab. 1: Ubersicht iiber die Fléchen und Hochwasserabfliisse (HQ100, HQ5000) des gesamten EZGs ,Spey-
rer Weg*“ und des betreffenden slidlichen Teils des EZGs.

A| HQuo| HQsom
[ha]| [I/s]| [V/s]
EZGoes. 5.9 46 101

EZGreil 0,2 2 4
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Es handelt sich damit um Wassermengen, die selbst bei Extremereignissen durch
Kleinstmal3nahmen problemlos beherrscht werden kdnnen. Empfohlen wird den Bord-
stein im betreffenden Abschnitt etwas hochzusetzen, oder eine kleine Verwallung zum
Schutz der Neubebauung zu errichten (Siehe Abb. 1).

Der Einfluss einer solchen Kleinstmafl3nahme auf den HW-Abfluss unterstrom kann dabei
aufgrund den ermittelten geringen Wassermengen als unbedeutend betrachtet werden.
Zu berucksichtigen ist dabei, dass das aus der Hangflache anfallende Wasser bereits
heute je nach Landnutzung, Pflugrichtung, Gerateeinsatz, etc. in Richtung Unterlieger
weitergeleitet wird.

Abb. 1: FlielRweganalyse Bereich Speyrer Weg
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Auf die Stellungnahme, welche dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird ver-
wiesen.

Das Plangebiet wird an den bestehenden Staukanal der Emil-Thoma-Stral3e angeschlos-
sen, welcher bei Uberlastung z.B. durch ein Starkregenereignis, in die Hilsbach entwés-
sert. Durch das Buro Wald+Corbe, Higelsheim, wurde untersucht, ob der Anschluss des
Plangebiets zu einer Verscharfung der Hochwassersituation in der Hilsbach im Falle ei-
nes HQ100-Ereignisses fuhrt. Ergebnis der Berechnungen ist, dass die Abflussspitze
unbeeinflusst bleibt.

Auf die fachliche Stellungnahme mit Stand Méarz 2019, welche dem Bebauungsplan
als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht/ Natura 2000-Gebiete

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet existieren keine Schutzgebiete nach dem
Naturschutzrecht, keine geschuitzten Biotope und auch keine Natura 2000-Gebiets-
kulissen.

10
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Abbildung 7: Auszug Schutzgebietskulissen (Quelle LuBW, 2017), unmalf3stablich
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Boden- und Kulturdenkmale

Basierend auf einer Vorabstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege liegt der sid-
liche Teil des Plangebiets innerhalb der archdologischen Kulturdenkmale gem. § 2
DSchG ,Merowingerzeitliches Graberfeld* und ,romischer Stral3enverlauf. Es wurde da-
her in Abstimmung mit dem Landesamt flr Denkmalpflege eine archéologische Prospek-
tion durchgefiihrt. Der Prospektionsbericht (Prospektionsbericht 2017-041 Eppingen
~opeyerer Strale“ vom 10.10.2017) gibt folgende Zusammenfassung:

,Im Rahmen der Sondagemalinahme in Eppingen, Speyerer Stralle wurde eine Fla-
che von ca. 900m? untersucht. Zur Klarung des Bodenaufbaus wurden drei Geoprofi-
le angelegt und dokumentiert. In den gedffneten Sondagen konnten keine Befunde
festgestellt werden. Der gesamte Bereich scheint durch moderne Bodenbearbeitung
und Auffillung des bis dato als Ackerflache bzw. Gartenanlage weitlaufig umgestaltet
zu sein, sodass sich keine archaologischen Befunde erhalten haben. Nach Beendi-
gung der archaologischen Arbeiten vor Ort wurden die Sondageschnitte wieder ver-
faillt. “

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

Planungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, eine Giberwiegend wohnbauliche Nutzung ando-
ckend an die bestehenden Wohnbauflachen zu ermdéglichen.

Die angrenzenden Bestandsbebauungsplane lassen eine ein- bis zweigeschossige Ein-
familienhausbebauung mit geneigten Dachern sowie bis zu viergeschossige Mehrfamili-
enhauser mit Flachdachern zu. Im Plangebiet ist aufgrund der Hohenlage, der Lage am
Siedlungsrand sowie des Plangebietszuschnitts eine reine Individualwohnbebauung aus
freistehenden Einzelhdusern in aufgelockerter Bebauung vorgesehen, wodurch sich das
Gebiet in den angrenzenden Bestand einfligt.

Der Entwurf knpft hinsichtlich Grundstiicksgro3en, Ausnutzbarkeit der Grundstlcke,
Geschossigkeit und Hohenentwicklung der Gebaude insbesondere an den nérdlich an-
grenzenden Bestand an und soll gleichzeitig dem urbanen Charakter der Kernstadt sowie
den Vorgaben der Raumordnung zur Mindest-Bruttowohndichte gerecht werden.

Die zulassigen Wandhohen der Gebaude werden daher mit dem Ziel festgesetzt, bei
Flachdachern bzw. flachen Dachneigungen (flaches Satteldach, Walmdach, Zeltdach)
eine zweigeschossige Bauweise und bei steileren Dachneigungen eine 1,5- geschossige
(eingeschossige Bauweise mit Kniestock) zu erméglichen. Somit wird zum einen fla-
chensparendes, kompaktes Bauen ermdglicht und zum anderen der konkreten Nachfra-
ge nach einem zweigeschossigen Bauen im Raum Eppingen nachgekommen.

Hinsichtlich der Dachformen soll einerseits den Bauherren ein angemessenes Maf3 an

individuellen Bauwinschen ermdglicht werden, andererseits soll sich das Plangebiet in
seiner Grundstruktur in den Bestand einfligen, welcher durch geneigte Dacher als auch
Flachdacher gepragt ist. Es werden daher Flachdacher, Sattel-, Walm- und Zeltdacher
zugelassen.

Grunordnerisch ist zum Siedlungsrand hin eine Eingriinung festgesetzt, um analog zum
Bestand einen eingegriinten Siedlungsrand als Ubergang in die angrenzende Landschaft
zu erreichen. Das Plangebiet soll weiterhin durch begrtinte Vorgartenbereiche gekenn-
zeichnet sein, die von Bebauung weitgehend freigehalten werden sowie durch durchge-
hende Freiraumstrukturen riickwartig der Gebaude.
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Abbildung 8: Stadtebaulicher Entwurf Stand 02.03.2018, unmaf3stéblich, GB Stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Eppingen

é

V‘Eppingen

Fachsoerkstadt mit Pfiff

Stadt Eppingen

Stadtebaulicher Entwurf
"Westlicher Pfaffenberg II"
Stand 02.03.2018

MaRstab 1:1.000 @

Abbildung 9: Schnitt durch das Plangebiet mit exemplarischer Bebauung, unmaRstablich, GB Stadtebauli-
che Entwicklung der Stadt Eppingen, Stand 26.07.2018
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Verkehrliche Erschlielung

Die GebietserschlieRung erfolgt dabei von der Clara-Schumann-Stral3e aus uber einer
StichstralRe mit Wendeanlage fur LKWs/ Millfahrzeuge sowie eine hach Westen abge-
hende Stichstrale.

Auf diese Weise wird Durchgangsverkehr verhindert und eine ruhige Wohnlage geschaf-
fen.

Die nach Westen abgehende Stichstral3e ist flir ein Wenden durch Mullfahrzeuge nicht
vorgesehen. Aufgrund der geringen La&nge der Stral3e sowie der geringen Anzahl der
durch sie erschlossenen Baugrundstiicke ist eine Befahrung nicht erforderlich.

Die Querschnittsbreite der ErschlieBungen betragt 5,5 m Fahrbahnbreite fir den Begeg-
nungsverkehr Millfahrzeug-Pkw sowie, um im Bereich der Stichstral3e ein Ausparken
aus den sechs dort vorgesehenen 6ffentlichen Stellplatzen zu ermoglichen. Drei weitere
offentliche Stellplatze sind im Bereich des sudlich gelegenen Wendehammers vorgese-
hen um den Parkierungsdruck im Stral3enraum zu mindern.

Die Ein- und Ausfahrt zu sowie von der bestandsgeschiitzten Doppelgarage Speyerer
Weg 36 (Flst.-Nr. 26569/1) wird fir die Eigentiimer der Garage durch die Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung gem. 8 46 (1) Nr. 11 StVO durch die untere Verkehrsbehorde
weiterhin ermdglicht. Eine allgemeine Nutzung des Speyerer Wegs durch den Kraftfahr-
zeugverkehr wird damit nicht ermdglicht.

Ver- und Entsorgung

Die Ableitung des anfallenden Mischwassers aus dem Baugebiet erfolgt in den Misch-
wasserkanal in der Clara-Schumann-Stral3e.

Eine Entwasserung im Trennsystem wird angesichts der Topographie, der Entfernung
zum Vorfluter (ca. 700m) sowie der geringen Grol3e des Baugebiets als technisch und
wirtschaftlich nicht sinnvoll erachtet. Weiterhin wird eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Plangebiet aufgrund der sehr schwach wasserdurchlassigen Boden
ausgeschlossen (vgl. Ingenieurgeologisches Gutachten, Bliro Toniges, Sinsheim, Stand
11.10.2017).

In Abstimmung mit dem Zweckverband Wasserversorgungsgruppe ,Oberes Elsenztal*
sowie der Deutschen Telekom Technik GmbH, werden die auf dem Flurstiick 26591 be-
stehenden Leitungen im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets verlegt, sodass keine
Festsetzung eines Leitungsrechts erforderlich ist.

Bodenverhéltnisse

Fur das Plangebiet liegt ein ingenieurgeologisches Gutachten (Biro Toniges, Sinsheim,
Stand 11.10.2017) vor, welches Aussagen zur geologischen und hydrogeologischen Si-
tuation, Beurteilungen als Baugrund, Aussagen zu bodenmechanischen Kennwerten,
Beurteilungen hinsichtlich des Wiedereinbaus und MaRnahmen zum Wiedereinbau sowie
erdbautechnische Hinweise beinhaltet.

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

7.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebietes mit hoher
Wohnqualitéat wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Es sind
Wohngebaude, Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig. Dies ermdglicht die Entwicklung eines
Wohngebiets mit hoher Wohnqualitat unter Einbezug und Beriicksichtigung handwerkli-
cher Nutzungen sowie wohnaffiner Nutzungen der sozialen Infrastruktur.

Die nach 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften) sowie die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen nach 8 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer baulichen Struktur sowie des
verstarkten Zielverkehrs, dem stadtebaulichen Konzept und Ziel der Entwicklung eines
kleinteiligen, attraktiven Wohngebietes widersprechen wirden und in dem Wohngebiet
Stérungen durch Larm und Abgase vermieden werden sollen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen weisen zudem einen erhdhten Flachenanspruch auf, welcher dem stad-
tebaulichen Konzept und Ziel der Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes und einer
substanziellen Schaffung von Wohnraum widersprechen wiirde.

7.2. Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt in Abhangigkeit von den differenzierten
GrundstiicksgroRen eine angemessene bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke und
gewabhrleistet gleichzeitig im Kontext der griinordnerischen Festsetzungen, dass die Ubri-
gen Anteile des Baugrundstiicks als private Freiflachen von baulichen Anlagen, mit Aus-
nahme von Nebenanlagen, frei bleiben.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Das Plangebiet steigt von Nordosten nach Stidwesten erheblich an und weist eine Ho-
hendifferenz von knapp 5 m auf. Angesichts dieser topographischen Gegebenheiten wird
fur eine harmonische Hohenentwicklung der Baukérper die Hohenlage als Erdgeschoss-
fuBbodenhodhe (EFH) festgesetzt.

Die EFH orientiert sich am bestehenden Gelande, der aus der ErschlieBungsplanung
resultierenden Hohenlage der Verkehrsflachen sowie der Hohendifferenz zu den Nach-
bargebauden. Die neuen Gebaude flgen sich somit in das bestehende Ortsbild ein. Von
der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Erdgeschossfulbodenhdhe
(EFH) darf um 30cm unter-/Uberschritten werden, um den Bauherren ausreichend Spiel-
raum in der Gestaltung der Eingangs- und Erdgeschosssituationen zu gewéhren ohne
aber das Ortsbild durch zu hohe Geb&ude und dadurch evtl. entstehende tberhohe
Stitzmauern und Sockel zu storen.



Stadt Eppingen - Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften ,Westlicher Pfaffenberg 11
Plan Nr. 1.058 - Begriindung

Hohe der baulichen Anlagen

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes maximale
Wand- und Gebaudehohen festgesetzt. Innerhalb dieser Hohen ist es grundséatzlich moég-
lich bis zu 2-geschossige Gebaude zu realisieren. Die Wand- und Gebaudehdhen orien-
tieren sich dabei an den angrenzenden Bestandsbebauungsplanen, in denen Uberwie-
gend bis zu 2-geschossige Gebaude zulassig sind.

Die maximale Wandhohe ist dabei so festgesetzt, dass eine Vollausnutzung bei Ausbil-
dung von Flachdachern oder flacheren Dachneigungen von Sattel-, Walm- oder Zeltda-
chern moglich ist. Bei steileren Dachneigungen wirkt iberwiegend die maximale Gebau-
dehohe begrenzend, weil mit den zulassigen Dachneigungen eine niedrigere als die zu-
lassige Wandhohe erreicht werden kann. Die maximale Gebaudehdhe ist dabei so fest-
gesetzt, dass die Hohenentwicklung der Geb&dude trotz variabler Dachformen, stadtebau-
lich vertraglich ist im Sinne der Einbindung in den Bestand und nachbarschaftlichen
Rucksichtnahme. Somit wird zum einen flachensparendes, kompaktes Bauen ermdéglicht
und zum anderen der konkreten Nachfrage nach einem zweigeschossigen Bauen im
Raum Eppingen nachgekommen. Weiterhin wird den gestiegenen Anforderungen an
Energieeinsparungen und den daraus resultierenden immer starker werdenden Dam-
mungen nachgekommen.

Bei Gebauden mit Flachdéachern sind Wand- und Gebaudehohe identisch, daher ist hier
keine gesonderte Wandhohe festgesetzt. Die Gebdudehthe von 6,5 m wurde festgesetzt
um zweigeschossiges Bauen auch mit einer Attika als Dachabschluss zu ermdéglichen.

Im Falle einer Uber- oder Unterschreitung der im zeichnerischen Teil festgesetzten EFH
verschiebt sich der Bezugspunkt fur die Hohe der baulichen Anlagen entsprechend paral-
lel mit. Grund hierflr ist das planerische Ziel, zweigeschossiges Bauen zu ermdglichen,
fir dessen Umsetzung aus bautechnischen Griinden eine Mindestwandhdhe notwendig
ist.

Bei vor- oder zurtickspringenden Bauteilen darf die Wandhdhe das jeweils zuldssige Mald
auf maximal 1/3 der Trauflange um hdchstens 2 m tberschreiten. Die maximale Gesamt-
hdhe der Bauteile muss jedoch den hdochsten Gebaudepunkt um mindestens 50 cm un-
terschreiten. Ziel dieser Reglementierung ist die Erméglichung solcher Bauteile ohne
dabei das Gesamterscheinungsbild der Gebaude zu beeinflussen.

7.3. Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der Wohnungen pro Geb&ude wird begrenzt, um eine vertragliche Dichte sowie
vertragliche ErschlieBungsfolgen (Verkehrsaufkommen/ Anzahl der Stellplatze) im Plan-
gebiet zu erreichen, welche sowohl den angrenzenden Siedlungsstrukturen als auch der
Lage am Siedlungsrand im Ubergang zum Landschaftsraum angemessen sind.

7.4. MindestgrofRe von Baugrundstiicken

Die Festsetzung von Mindestgré3en fir Baugrundstiicke dient der Gewahrleistung, dass
GrundstuicksgrofRen realisiert werden, die dem stadtebaulichen Entwurf entsprechen. Der
Entstehung von Minimalgrundstiicken und der damit einhergehenden zu intensiven Ver-
dichtung des Baugebietes soll damit entgegengewirkt werden. Weiterhin sichert die Fest-
setzung die Durchgriinung des Plangebiets sowie ausreichend private Freiflachen im
Wohngebiet. Die festgesetzten Mindestgrof3en variieren entsprechend der im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Baugrundstiicksgrof3en sowie Bauweise.
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7.5. Bauweise

Aufgrund der Topographie und des Zuschnitts des Plangebiets, der Nachfrage sowie zur
Einflgung des Plangebiets in den Bestand, sind nur Einzelhduser zulassig. Dies ermdg-
licht eine stadtebauliche Dichte, welche einen aufgelockerten, durchgriinten Ubergang in
den angrenzenden Landschaftsraum darstellt.

7.6. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung von Baugrenzen definiert den Rahmen der baulichen Ausnutzbarkeit der
Baugrundstiicke. Die Regelungen zu den tberbaubaren und nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen dienen dem Ziel, klare Regelungen fur die Grenzen der Bebauung zu defi-
nieren und wiederkehrende Ausnahmetatbestande in Bezug auf untergeordnete Bauteile
und bauliche Nebenanlagen bereits im Zuge der planungsrechtlichen Festsetzungen zu
klaren.

Die Festsetzung von Baugrenzen soll dabei einen ausreichend grof3en Gestaltungsspiel-
raum flr Neubauten geben, andererseits die nicht zu bebauenden Grundstiicksflachen
klar definieren.

Es werden Ausnahmen zu Uberschreitungen der Baugrenzen formuliert. Diese Uber-
schreitungen sind ausnahmsweise zulassig, um den funktionalen Anforderungen der Be-
wohner an ihr Haus Rechnung zu tragen, ohne die stadtebaulichen Ziele eines locker
bebauten, durchgriinten Wohngebiets zu beeintrachtigen. Diese erweiterten Spielrdume
flr untergeordnete Bauteile sowie auch Wintergéarten entsprechen einem vorhersehba-
ren, gebietstypischen Bedarf.

Zur Wahrung einer ablesbaren Geb&audekubatur sind diese jedoch begrenzt. Die regle-
mentierende Vorgabe einen Mindestabstand von 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhal-
ten, beruht auf dem Ziel die Vorgartenzonen entlang der ErschlieBungsstraf3den von einer
intensiven Bebauung bewusst freizuhalten. Ziel ist es, die Anzahl untergeordneter Ge-
baude und Anlagen gegeniiber den offentlichen Raumen zu begrenzen, um dadurch
stadtraumliche Qualitaten zu sichern und ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild des
StralRenraums zu bewirken.

7.7. Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich jeweils an der Lage der
ErschlieBungsstraRen. Dies gewahrleistet eine stadtebauliche Grundorientierung und
Ordnung entsprechend dem Charakter der umgebenden Wohnbebauung und ermdglicht
aulRerdem eine optimale Nutzung von Solarenergie.

7.8. Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden Regelungen zur Gro3e und Anzahl von Nebenanlagen (Ge-
baude) getroffen. Ziel ist es einerseits, angemessene Nebenanlagen (wie z.B. Gartenhit-
ten) zu ermdglichen, andererseits jedoch auch die visuelle Wirkung dieser Nebenanlagen
zur Sicherung einer durchgangigen riickwartigen Freiraumstruktur zu reglementieren.

Ziel ist es weiterhin, an den Vorzonen der Geb&ude die Anzahl untergeordneter Gebaude
und Anlagen gegentber den offentlichen Raumen zur Sicherung der stadtraumlichen
Qualitaten zu begrenzen, um ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild des StralRen-
raums zu erhalten.
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Mobilfunkmasten und Kleinwindanlagen, welche durch Ihre Hohenentwicklung und ihr
Erscheinungsbild visuell dominant wirken, werden vor dem Hintergrund des Ziels einer
ruhigen und harmonischen Bebauungs- und Freiraumstruktur ausgeschlossen.

Dem Ausschluss von Mobilfunkmasten liegt zudem zugrunde, dass die Suche nach ge-
eigneten Standorten fur Mobilfunkmasten aus einer Gber den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans hinausgehenden Standortabwégung vollzogen werden muss.

7.9. Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze, Carports und Garagen nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundstucksflache sowie auf den dafir festgesetzten Flachen
zulassig sind. Ziel dieser Festsetzungen ist es, die Anordnung der Parkierung auf den
Baugrundstiicken zu regeln. Grundséatzlich zulassige Stellplatzbauten (Garagen, Car-
ports) werden dabei nur hinter der Vorgartenzone bzw. auf den dafir festgesetzten Fla-
chen zugelassen. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zwischen offentlicher Ver-
kehrsflache und tiberbaubarer Flache werden von einer intensiveren Uberbauung be-
wusst freigehalten. Ziel ist es, an den Vorzonen der Geb&ude die Anzahl untergeordneter
Gebaude und Anlagen zu minimieren und den Anteil versiegelter Flachen gegenliber den
offentlichen Raumen auf das zur Nutzung der Grundstticke erforderliche Maf3 zu begren-
zen. Ziel ist es, die stadtraumlichen Qualitaten zu sichern und ein qualitatvolles Gesamt-
erscheinungsbild der Stral3enraume zu erhalten. Stellflachen ohne Hochbauten (Stell-
platze) sind in den zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin orientierten Grundstticksteilen
angeordnet, um die Auswirkungen des Zu- und Abfahrtsverkehrs zu den Stellplatzen auf
die rickwartigen Grundstuicksbereiche moglichst weitgehend zu begrenzen.

Tiefgaragen sind unzuldssig, da sie die Kleinteiligkeit der ortlichen Siedlungsstruktur st6-
ren wirden und insbesondere die erforderlichen Rampen und Zufahrten, aufgrund ihrer
Gestaltung und Flacheninanspruchnahme, stérend und unverhaltnismagig in Erschei-
nung treten wirden. Stellplatze im Untergeschoss der Hauptgeb&aude sind hingegen, in
gestalterisch vertraglichem Ausmalf3, zulassig.

7.10. Grundstickszufahrten/ Zufahrtsverbote

Die in den Kurvenradien des Kreuzungsbereichs sowie des Wendehammers festgesetz-
ten Zufahrtsverbote haben das Ziel, eine geordnete Zufahrt auf die privaten Grundstlicke
zu gewabhrleisten und eine Beeintrachtigung des Verkehrs zu vermeiden.

7.11. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Innerhalb des Plangebietes werden 6ffentliche Verkehrsflachen zur Sicherung und Reali-
sierung der Verkehrsflachen festgesetzt.

Darlber hinaus werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (6ffentliche
Parkflachen) festgesetzt. Die ErschlielBungsplanung sieht hierzu 6ffentliche Parkierung in
Form von insgesamt 8 Senkrechtparkplatzen vor. Parkierungsdruck im Stral3enraum soll
auf diese Weise minimiert werden.

7.12. Flachen fiur die Regelung des Wasserabflusses

Das als Anlage beigefiigte Gutachten des Ingenieurbiiros Wald+Corbe, Hiigelsheim,
Stand 12.11.2018, kommt zu dem Ergebnis, dass es aufgrund von Starkregenereignis-
sen moglicherweise zu einflieRendem Wasser von Flachen westlich des Speyerer Wegs
in den nordwestlichen Teilen des Plangebiets kommen kann.
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Der planerische Konflikt beruht auf Umsténden, die auf3erhalb des Plangebiets liegen.
Als MalRnahme zum Schutz vor abflieRendem Niederschlagswasser erfolgt jedoch keine
MalRnahme am Entstehungsort westlich des Speyerer Wegs, sondern die Festsetzung
einer Flache fir die Regelung des Wasserabflusses (Bordstein) innerhalb des Plange-
biets.

Grund hierfir ist einerseits die mangelnde Verfugbarkeit der landwirtschaftlichen Fla-
chen. Zum anderen stellt das Gutachten des Ingenieurbiros Wald+Corbe fest, dass die
Gefahren durch abflieRendes Niederschlagswasser von Flachen westlich des Plange-
biets vergleichsweise gering sind und lediglich mit Wassermengen zu rechnen ist, die
durch Kleinstmaflinahmen problemlos beherrscht werden kdnnen, wie durch die Festset-
zung eines Bordsteins 6stlich des Speyerer Wegs (vgl. fachliche Stellungnahme zum
Hochwasserschutz, Wald+Corbe, Hlgelsheim, Stand 12.11.2018). Hierdurch kann ein
EinflieRen von ablaufendem Niederschlagswasser in den nordwestlichen Teil des Plan-
gebiets verhindert werden.

Auf Grund der ermittelten geringen Wassermengen ist der Einfluss auf Unterlieger, also
auf die nordlich des Plangebiets gelegenen bebauten Grundstiicke entlang des Speyerer
Wegs, gering. Gegentber der bisher bereits aus topografischen Griinden gegebenen
Belastung der Unterlieger mit Niederschlagswasser ergibt sich durch die festgesetzte
Kleinstmal3nahme (Bordstein) eine zu vernachlassigende Mehrbelastung. Mal3nahmen
im noérdlich des Plangebiets gelegenen Teils des Speyerer Wegs sind daher nicht erfor-
derlich.

Durch die Herstellung eines Bordsteins auf der festgesetzten Flache verringert sich die
Breite des Feldwegs von durchschnittlich 5,6 m auf ca. 5,3 m. Die Nutzbarkeit durch den
landwirtschaftlichen Verkehr ist dadurch weiterhin gewahrleistet.

7.13. Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern soweit sie fur
die Herstellung des StraRenkorpers erforderlich sind

Zur Herstellung des StraRenkorpers konnen Flachen fur Aufschittungen oder Abgrabun-
gen, unter- bzw. oberirdische Stiitzbauwerke, sowie fir die Fundamente von Beleuch-
tungsanlagen, Nebenanlagen und Bordsteinen erforderlich werden. Die Festsetzung
dient der Absicherung der 6ffentlichen ErschlieBung. Bei der Trassenfiihrung der Er-
schlieBungsstrafde wurde ein ausreichender, aber zugleich mdglichst geringer Bedarf an
Flachen zur Abb6éschung und sonstigen Absicherung der ErschlieBungsstral3e berick-
sichtigt. Dennoch ist fiir keines der Baugrundstiicke der Bedarf nach solchen Maf3nah-
men von vornherein auszuschlieRen. Daher wird eine Flache fur Abgrabungen und Auf-
schuttungen mit einer Tiefe von 1,5 m fir samtliche Grundstiicke im Plangebiet festge-
setzt.

Aus den bisherigen Erkenntnissen der parallel erfolgenden ErschlieBungsplanung ergibt
sich an manchen Stellen entlang der ErschlieBungsstral3e ein erhohter Bedarf an Fl&-
chen fur Abgrabungen und Aufschiittungen. Dort ist unter Berticksichtigung der Nutzbar-
keit des Baugrundstlicks eine gréRere Tiefe festgesetzt.

Bei den privaten Grundsticken, die von der Festsetzung Uber Aufschittungen, Abgra-
bungen und Stitzmauern betroffenen sind, nehmen die hierdurch tatséchlich tangierten
Flachen einen verhaltnismaliig geringen Anteil am jeweiligen Gesamtgrundstiick ein.
Insofern kommt es insbesondere zu keinen Einschrdnkungen beziglich der Nutzbarkeit
der Baufenster.

Nach Beendigung der StraRenbaumal3nahmen kdnnen die betroffenen Grundsticksfla-
chen von den Eigentliimern genutzt werden. Eine Verwendung als Pflanz-, Garten- oder
Freizeitflache ist somit nicht ausgeschlossen. Auch die Nutzung etwaiger Béschungsfla-
chen zur Errichtung einer Grundstickszufahrt sowie von Stellplatzen ist nicht ausge-
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schlossen, solange die baulichen Anlagen die Funktion der Abbdschung nicht beein-
trachtigen.

7.14. Grunflachen

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache mit Zweckbestimmung 6ffentliches Ver-
kehrsgriin sichert eine Eingrinung der 6ffentlichen Parkierungsflachen und dient gleich-
zeitig einer grinordnerisch-gestalterischen Gliederung des Stralenraums.

7.15. Flachen und Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

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

Die Festsetzung zur extensiven Begrinung von Flachdachern sowie flach geneigten Da-
chern dient dazu, Lebensraume fir Tiere und Pflanzen im Plangebiet zu schaffen und
tragt dem Schutz der biologischen Vielfalt Rechnung. Die Festsetzung dient der Minimie-
rung von Eingriffen in Natur und Landschaft infolge des Bebauungsplans. Durch die ex-
tensive Begriinung fallen die durch Gebaude mit Flachdachern bebauten Teile des Plan-
gebiets nicht vollig als Lebensraum fir Tiere, insbesondere Insekten, aus.

Zur Sicherstellung einer Strukturierung und Durchgrinung der privaten Freiflachen werden
Regelungen zur gartnerischen Gestaltung und zur Minimierung des Belegens der Freifla-
chen mit wasserundurchlassigen Oberflachen getroffen. Diese Festsetzung dient vorrangig
dem Minimierungsaspekt in den Schutzgttern Arten und Biotope, Boden und Wasser.

Die Maf3gaben zur Beleuchtung der 6ffentlichen Raume mit speziellen insektenfreundlichen
Leuchtmitteln (LED) dienen dem Minimierungsaspekt im Schutzgut Arten und Biotope.

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

7.16. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen der Sicherung einer Strukturierung der Freifl&-
chen im Inneren des Plangebietes und dem Minimierungsaspekt in den Schutzgutern,
Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Landschaftsbild.

Hierbei wird ein allgemeines Pflanzgebot fir Privatgrundsticke festgesetzt, welches dazu
dienen soll, den Gartenanteil durch prdgende Gehdélze zu strukturieren sowie eine Min-
destdurchgrinung im Gebiet zu gewahrleisten und dazu beizutragen, dass sich das neue
Quartier harmonisch in das Ortsbild einbindet.

Die festgesetzten Pflanzgebote zur Randeingriinung sollen eine angemessene Eingri-
nung des Plangebietes zum umgebenden Landschaftsraum hin gewahrleisten. Die Fest-
setzung der Pflanzgebote erfolgt auf privaten Grundsticksflachen, um den Anteil 6ffentli-
cher Flachen zu minimieren. Von dem Pflanzgebot zur Randeingriinung bleiben die aus
dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans erkennbaren Teile des Baugrundstticks
Speyerer Weg 36 (FIst.-Nr. 26569/1) ausgenommen. Die Ein- und Ausfahrt zu sowie von
der dort befindlichen bestandsgeschiitzten Doppelgarage mit den notwendigen Kreisbo-
gen der Kurvenradien wird auf diese Weise weiterhin ermdglicht.
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8. Ortliche Bauvorschriften

8.1. Dachformen/ Materialien/ AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

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

Hauptdacher:

Obwohl Flachdacher im Bestand nur fur Mehrfamilienhduser zulassig sind, wird im Plan-
gebiet der Katalog der Dachformen fir Individualwohnbebauung bewusst auch fiir Flach-
dacher gedffnet, um eine groRere Flexibilitat fir die Bauherren zu gewahrleisten und
trotzdem ein in der Dachlandschaft ablesbares einheitliches Siedlungsbild sicherzustel-
len. Pultdacher sind dabei nicht zulassig, da sich diese Dachform aufgrund der daraus
entstehenden eigenen Kubatur nicht in den Siedlungsbestand einfligt.

Mittels der dachformabhéngigen, unterschiedlichen Dachneigungsbereiche soll, trotz der
mdoglichen Gestaltungsvielfalt auf eine vertragliche Hohenentwicklung und maf3stébliche
Baukorperproportionen hingewirkt werden.

Untergeordnete Dacher:

Die Festsetzungen wurden in Abstimmung auf die Hauptdacher getroffen, jedoch wer-
den, zur Ermoglichung des Nutzungszwecks sowie zur Realisierung individueller Bau-
wlnsche hdhere Gestaltungsspielrdume eingeraumt.

Solaranlagen:

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

Dachaufbauten / Dacheinschnitte:

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

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

Die vorgeschriebenen Abmessungen sind unabhangig von der Dachform &hnlich, was zu
einer gestalterischen Harmonisierung beitragen soll. Regelungen zur Form und Materiali-
tat werden bewusst nicht getroffen, um den Bauherren individuelle, gestalterische Frei-
heiten zu gewahren.
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Wiederkehre (Querhauser) und Zwerchgiebel:

Die Festsetzungen dienen dem Ortshild. Die MalRbeschrankungen sollen gewahrleisten,
dass der Hauptbaukdrper als solcher erkennbar bleibt und nicht von den als untergeord-
net zu betrachtenden Bauteilen bis zur Unkenntlichkeit Uberformt wird. In Erganzung
bzw. Kombination der Festsetzung zu Gebaude- und Wandhdhen werden Anforderungen
an die Erstellung von Zwerchgiebeln und Wiederkehren getroffen. Als klassisches Ele-
ment des Satteldachgebaudes werden diese nur bei dieser Dachform ab einer Dachnei-
gung von groRer 30° und nur bis zu 40% der jeweiligen Gebaudelange zugelassen (d.h.
bei Zelt- und Walmdéachern sind sie ausgeschlossen). Es wird damit gewahrleistet, dass
Zwerchgiebel und Wiederkehre untergeordnete Gebaudeteile bleiben. In Verbindung mit
der zulassigen Wandhohe des Hauptgebaudes und der jeweiligen zulassigen Uber-
schreitung der tatsachlich geplanten Wandhohe soll vermieden werden, dass sich am
Gebaude eine Dreigeschossigkeit abbildet und damit zu grof3-maf3stablich wirkende Ge-
baudeansichten entstehen.

Regelungen zur Materialitat werden bewusst nicht getroffen, um den Bauherren individu-
elle, gestalterische Freiheiten zu gewahren.

Fassadengestaltung:

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

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

Unterbringung von Abfallbehéltern:

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

8.2. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiucke sowie Gestaltung und H6he von Einfriedigungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen dienen der Sicherung des
stadtebaulichen Ziels eines durchgrinten Wohngebiets, insbesondere einer durchgrinten
Vorgartenzone, sowie weiterhin der Minimierung der Eingriffswirkung in die Schutzguter
Wasser, Boden, Klima und Arten/ Biotope.

Aufschittungen, Stiitzmauern, Béschungen

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstiicksverhéltnisse einander der-
gestalt anzugleichen, dass einerseits eine moglichst uneingeschrankte Grundstiicksnut-
zung erma@glicht wird, andererseits sollen stadtebauliche Spannungen und visuelle Belas-
tungen, bspw. durch zu hohe und zu steile Gelandeverspriinge/ Stiitzmauern zwischen
den Grundstiicken vermieden werden. Vor diesem Hintergrund werden Vorschriften zu
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Stutzmauern eingefiihrt, welche sicherstellen sollen, dass eine dem Gelande angepasste
Bebauung erfolgt und gegeniber den angrenzenden Bestandsgrundstiicken visuell wirk-
same Stutzmauern auf ein Mindestmal3 reduziert werden. Die Ausnahmeregelung fir
Garagenzufahrten entlang der Grenze tragt den funktionalen Anforderungen Rechnung.

Einfriedigungen

Die Regelungen der Einfriedigungen wurden in Art und Hohe 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 und sollen zu einer hochwertigen Au3endarstel-
lung des Plangebiets beitragen. Die Mal3gaben zu Einfriedigungen zu landwirtschaftli-
chen Flachen dienen einerseits der Abschirmung gegeniiber dem Feldwegenetz, zum
anderen aber auch der Sicherung der landwirtschaftlichen Benutzbarkeit (Sicherung des
Lichtraumprofils).

8.3. Ruhender Verkehr

In Erweiterung zu § 37 (1) LBO hat die Gemeinde gemalf § 74 (2), Nr. 2 LBO beschlos-
sen, die Stellplatzverpflichtung mit 2 Stellplatzen je Wohneinheit gréRer als 50 m? festzu-
setzen. Aus Sicht der Stadt ist eine erhéhte nachzuweisende Stellplatzanzahl gerechtfer-
tigt, da im Planungsgebiet nur begrenzte Verkehrs- und Parkierungsflachen im &ffentli-
chen StralRenraum zur Verfigung stehen und diese auch den Charakter als Aufenthalts-
und Kommunikationsraum fur die Bewohnerschaft erlangen sollen.

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

Fir Wohneinheiten kleiner als 50 m? (bspw. Einliegerwohnungen) gilt die Stellplatzver-
pflichtung gemafr § 37 (1) LBO mit 1 Stellplatz je Wohneinheit, da hier davon ausgegan-
gen wird, dass die Belegungsdichte je Wohnung im Vergleich zu den gréf3eren Wohnein-
heiten deutlich geringer ist.

8.4. Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen treten tber die Errichtung der Wohngebaude hinaus
aufgrund der Maststandorte und der Fiihrung der Leitungstrassen zwischen den Mast-
standorten deutlich visuell in Erscheinung und kdnnen das Siedlungsbild stark beein-
trachtigen. Zur Vermeidung eines negativen visuellen stadtebaulichen Erscheinungsbilds
und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume wer-
den Freileitungen deshalb im Plangebiet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur
Stromversorgung sind daher entsprechend der Festsetzungsoptionen des 8§ 74 (1) Nr. 5
LBO unterirdisch zu ausfiihren.

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
Erscheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der &ffent-
lichen Raume unter Berlcksichtigung der dem Bebauungsplan beigefugten 6rtlichen
Bauvorschriften die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vor-
rangiges Ziel angesehen.
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8.5. Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Gro3e, Lage und Art begrenzt, damit diese im stadtebauli-
chen Gesamtbild untergeordnet bleiben. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird
Uberwiegend gewohnt, daher sollen visuell stérende Werbeanlagen (Grof3e, Stérwirkung,
Dynamik) verhindert werden bzw. deren stérende Auswirkungen auf das Ortsbild sowie
Anwohner und Nachbarschaft moglichst minimiert werden. Die Festsetzungen dienen
diesem Ziel, erlauben aber auch bspw. Freiberuflich Tatigen sowie Handwerksbetrieben
die Moglichkeit, werblich in einem angemessenen Rahmen auf sich aufmerksam zu ma-
chen.

8.6. Aullenantennen

Aus Grunden des stadtebaulichen Gesamterscheinungsbilds und zur Vermeidung von
visuellen Beeintrachtigungen wird jeweils nur eine Auf3enantenne je Gebaude zugelas-
sen. Dem Informationsbedtirfnis der Bewohner kann dadurch ausreichend nachgekom-
men werden.

9. Artenschutz und Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

9.1. Artenschutz

Die Prufung des Aspekts Artenschutz erfolgte Uber eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung der Gruppe fiur Okologische Gutachten (GOG), Stuttgart mit Stand 01.08.2017.

Aus gutachterlicher Sicht sind folgende Maflinahmen erforderlich:

»MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

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

Bauzeitenbeschrénkung fir die Baufeldbereinigung und Baggerschirfungen

Die Entnahme von fuir Hohlen- und Zweigbruter als Nistplatz geeigneten Strukturen muss
auBBerhalb der Brutzeit erfolgen. Im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Mitte Februar
kann davon ausgegangen werden, dass alle Tiere geschlipft sind und Jungvogel das
Nest bereits verlassen haben, so dass im Falle der mobilen Artengruppe der Vogel nicht
mit einer vermeidbaren Tétung gerechnet werden muss. Gleiches gilt fir Baggerschir-
fungen, die im Rahmen von arché&ologischen Untersuchungen erforderlich sind.

Mallnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF-Malinahmen)

Folgende Mafinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (vorgezogene Ausgleichsmal3nahmeni. S. v. § 44 Abs.
5 BNatSchG) sind vor Baubeginn durchzufihren, um eine Aktivierung der Verbotsfolgen
nach 8 44 (1) BNatSchG, zu vermeiden:

Verlust der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir die in Hohlen
britenden Vogelarten - CEF-MalRnahme: Installation von Nistk&sten
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Ziel/ Begriindung:

Sicherung der 6kologischen Funktion im raumlich-funktionalen Zusammenhang fir die
beanspruchten Lebensstétte des Feldsperlings

Beschreibung:

Installation von Nisthilfen an BAumen in der ndheren Umgebung mit einem Mindestab-
stand von 50 m zu Siedlungs- und Verkehrsflachen.

Die Auswahl geeigneter Standorte und das Ausbringen der Nisthilfen erfolgt im Rahmen
der 6kologischen Baubegleitung. Folgende Hinweise sind zu beachten:

- Sinnvollerweise werden die Nistk&sten nach Osten, also entgegen der Wetter-
seite, ausgerichtet. Dabei ist jedoch wichtig, dass eine freie Einflugmoglichkeit
fur die Vogel besteht und die Nisthilfe nicht langere Zeit der prallen Sonne
ausgesetzt ist. Auch darf der Kasten nicht nach hinten tiberhangen, da an-
sonsten Regen eindringen kann.

- Zwischen Nistkasten gleicher Bauart sollte, je nach Nahrungsangebot, ein
Mindestabstand von 10-20 m eingehalten werden (Ausnahme bei Koloniebri-
tern wie dem Star).

Umfang:

Der Bedarf orientiert sich qualitativ an den betroffenen Arten und quantitativ an der An-
zahl der Lebensstatten, wobei hierflr der zweifache Wert angesetzt wird. Daraus ergibt
sich folgende Auswahl von Nistkasten: Zwei Meisenhdhlen, 32 mm LochgroR3e, 2-3 m
Hohe, fur Feldsperling

Zeitpunkt der Durchfiihrung:

Vor Beginn der Baumafinahmen. Die Nistkasten konnen ganzjahrig angebracht werden,
wobei eine Installation im Winter (Dezember/Januar) zu empfehlen ist.

Unterhaltungspflege:

Die Nistkasten werden einmal jahrlich im Spatherbst geséubert, auf ihre Funktionsfahig-
keit hin Uberpruft und ggf. repariert/ersetzt.

Die CEF-MaRRnahme muss vor Baubeginn erfolgreich, d.h. mit einem ausreichenden zeit-
lichen Vorlauf, umgesetzt worden sein. Die Realisierung der CEF-MalBhahme muss
durch einen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag und ein Risikomanagement gesichert werden.

Sicherung der Mainahmen / Umsetzung

Die formalrechtliche Absicherung der Mal3nahmen hat durch einen 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag zu erfolgen.

Risikomanagement

Das Risikomanagement gewabhrleistet, dass die Ma3nahme in angemessener und sach-
gerechter Art und Weise ausgefiihrt wird und ihre Wirksamkeit tiber mehrere Jahre beo-
bachtet wird. Hierzu gehoren eine 6kologische Baubegleitung, ein Monitoring sowie ggf.
Korrektur- und Erganzungsmaf3nahmen.

Durch eine 6kologische Baubegleitung wird sichergestellt, dass die notwendigen
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Schutzmaf3inahmen durchgefiihrt, unnétige Beeintrachtigungen und Beschéadigungen
vermieden werden und die 6kologische Funktionalitat weiterhin erfillt wird. Auf diese
Weise soll eine hohe MalRBhahmeneffizienz erreicht werden.

Um die MaRnahmeneffizienz zu erfassen und zu bewerten, wird im Rahmen des Arten-

schutzes ein mehrjahriges Monitoring durchgefuhrt. Dieses beginnt mit der Umsetzung
der vorgezogenen Maflinahmen zum Funktionsausgleich und beinhaltet jahrliche Erfas-

sungen der betroffenen Art. Dabei steht im Vordergrund, mégliche Veranderungen hin-

sichtlich BestandsgrofRe und Bestandsgefiige zu erkennen und malRhahmenbezogen zu
bewerten.

Als Referenzwert werden die im Rahmen der hier vorliegenden Untersuchung ermittelten
Daten und Erkenntnisse herangezogen. Die Ergebnisse werden in einem jahrlichen Er-
gebnisbericht aufbereitet und dokumentiert und der Unteren Naturschutzbehdrde vorge-
stellt.

Nach drei Jahren wird auf Grundlage der bis dahin zusammengetragenen Ergebnisse mit
der Unteren Naturschutzbehoérde erdrtert, ob eine Fortsetzung des Monitorings erforder-
lich ist.

Um auch bei einer unzureichenden MaRnahmeneffizienz die kontinuierliche Erfullung der
Okologischen Funktionalitat im rAumlichen Zusammenhang sicherstellen zu kénnen, sind
ggof. begleitende Korrektur- und Erganzungsmal3nahmen (z.B. Installation weiterer
Nistkasten) vorzusehen, die bei Fehlentwicklungen durchgefihrt werden konnen.*

Die CEF-Malinahme (Aufhédngen von Nisthilfen) wurde aufgrund der erforderlichen
Eingriffe durch das Landesamt fiir Denkmalpflege (archéaologische Prospektion)
am 12.10.2017 und damit vor Beginn der neuen Brutperiode durchgefihrt.

Auf das Gutachten sowie die Dokumentation der CEF-MalRnahme, welche der Be-
grindung als Anlagen beiliegen, wird verwiesen.

9.2. Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen des 813b BauGB, es handelt sich damit
um einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren unter Einbeziehung von Aul3en-
bereichsflachen. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder
einer Vorprufung des Einzelfalls bestehen nicht.

Schwellenwerte gem. 8§ 13b Satz 1 BauGB i.V.m. § 13a (1) Satz 2 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gréf3e von ca. 1 ha. Im Hinblick
auf den Versiegelungsgrad wird der Schwellenwert einer zulassigen Grundflache im Sin-
ne des § 19 (2) BauNVO von 10.000 m2 bei einer Vollausnutzung der festgesetzten
Grundflachenzahl (inkl. Uberschreitung von 50 % gem. § 19 (4) Satz 2) von 0,6 nicht er-
reicht. Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, bestehen nicht.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes
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Es werden keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne

des Bundesnaturschutzgesetzes) erkannt. Das beschleunigte Verfahren unter Einbezie-
hung von Au3enbereichsflachen nach § 13b BauGB kann daher angewandt werden.

Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens gem. 8§ 13 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaR § 13a (2) Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
einfachen Verfahrens nach 8 13 (2) und 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass von der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden kann. Ebenso kann verzichtet wer-
den auf die Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a (1) BauGB
sowie auf das Monitoring nach § 4c BauGB. Von den dargestellten Verfahrensschritten
wird abgesehen.

Eingriffsbewertung und Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Da es sich um die Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren zur Begriindung von Wohnnutzung handelt, entfallt nach § 13b i.vV.m. 8 13a (2) Nr. 4
BauGB das Erfordernis einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
demnach als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig (8 13b i.V.m. § 13a (2) Nr. 4 BauGB). Ein Kompensationserfordernis im Sinne
der Eingriffs - Ausgleichsregelung ergibt sich daher nicht. Nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB und
§ 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen grundsatzlich die Belange des
Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertick-
sichtigen und in die Abwéagung einzustellen. Diese werden im gesamten Planungspro-
zess beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

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

Darstellung der Ausgangssituation und der zu erwartenden Eingriffswirkung
Schutzgut Tiere/ Pflanzen/ biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird teilweise ackerbaulich, teilweise als private Grinflache genutzt und
ist durch Gehdlze gegliedert. Das Gebiet grenzt an zwei Seiten an die bebaute Innerorts-
lage und besitzt nach Westen einen eingeschrénkten Kontext zu angrenzenden Land-
schaftsraumen.

Die Wertigkeit im Schutzgut Tiere/ Pflanzen/ biologische Vielfalt ergibt sich weniger durch
einzelne landschaftliche Ausstattungselemente, als durch das vorhandene kleinteilige
Nutzungsmosaik aus vorhandenen Geholzstrukturen, landwirtschaftlichen Nutzungen
und privaten Gartennutzungen, welche in einem deutlichen Gegensatz zu den angren-
zenden stark ausgerdumten und intensiv landwirtschaftlich bewirtschafteten Schlagen
steht.

Wenn auch das Plangebiet nicht Teil des landesweiten Biotopverbundnetzes ist, so ist
dennoch festzustellen, dass aufgrund der konkreten Lage des Plangebietes durchaus
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vernetzende Situationen vorzufinden sind. So dockt an das Plangebiet nach Westen ein
in die landwirtschaftlichen Flachen auskragender Geholzbestand. Nach Osten existiert
noch ein rdumlicher Verbund mit den innerdrtlichen Freiflachen im Bereich Schanz / Pfaf-
fenberg.

In der Summe liegen erhebliche Eingriffswirkungen Uber die Inanspruchnahme insbeson-
dere der vorhandenen Bestandsgeholze, Uber ein Eingreifen in die vorhandene kleinteili-
ge Bestandsstruktur und tber die bauliche Entwicklung an einem raumlich noch vernet-
zenden Standort vor. In die Bewertung ist jedoch einzustellen, dass sich die Biotopstruk-
turen auf einen rdumlichen Kontext zur vorhandenen Siedlungsstruktur beziehen und das
Plangebiet bereits auch eine bauliche Vornutzung in Form des landwirtschaftlichen Be-
triebs aufweist.

Schutzgut Boden, Bedeutung fir die Landwirtschaft

Das Plangebiet besitzt im Schutzgut Boden durch die Bestandsbebauung eine teilbe-
reichsweise Vorbelastung. Daten aus der Reichsbodenschétzung liegen fur das Plange-
biet vor: In der Funktion der natirlichen Bodenfruchtbarkeit liegen die Béden entspre-
chend Heft 23 LUBW (Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit) in der Gber-
wiegenden Zahl in der Bewertungsklasse 3, in der Funktion als Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf Uberwiegend in der Bewertungslasse 2 und in der Funktion als Filter und
Puffer fir Schadstoffe in der Bewertungsklasse 3. Die Boden weisen damit eine durch-
schnittliche bis hohe Wertigkeit in der Ausgangssituation auf. In der Summe ist durch die
bauliche Entwicklung im Rahmen der Grundflachenzahl von 0,4 zzgl. der mdglichen
Uberschreitungen von 50 % gem. § 19 (4) Satz 2 bis GRZ 0,6 und der Anlage der neuen
ErschlieBungsflachen ein maximaler Versiegelungsgrad von rund 6.396 m2 zu erwarten,
im Rahmen derer Bodenstrukturen durch Uberbauung vollstandig in Anspruch genom-
men werden. Auf mindestens 3.594 m2 bleiben die vorhandenen Bodenfunktionen erhal-
ten.

Mit Blick auf die Flurbilanz am Standort Eppingen und die damit verbundene Frage mog-
licher Standortalternativen ist festzustellen, dass das Plangebiet mit Ausnahme der nérd-
lichen Boschungskante sowie dem Uberbauten Gebietsteil Uberwiegend als Vorrangfla-
che | ausgewiesen ist (vgl. Abb. 12). Demnach handelt es sich ,iberwiegend um land-
bauwlirdige Fldachen in denen Fremdnutzungen ausgeschlossen bleiben miissen.”1m
Gemeindegebiet Eppingen zahlt jedoch der Grof3teil der Landwirtschaftsflachen zur Vor-
rangflache |, sodass eine weitere Siedlungsentwicklung aufgrund der durchgéngig hohen
Bodenbonitaten immer Flachen mit einer besonderen Eignung fur den landwirtschaftli-
chen Anbau betrifft.

Die Gemeinde priorisiert daher die Einbeziehung der landwirtschaftlichen Flachen in die
Wohnbauflachen und damit die Arrondierung der Ortslage, um so andere, fur die dauer-
hafte Bewirtschaftung besser geeignete Ackerflachen vor Umwandlung zu sichern.
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Abbildung 10: Auszug Flurbilanzkarte, unmaf3stablich (Quelle: LEL, 2015)
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Durch die Planung werden insgesamt in einem Umfang von ca. 0,7 ha, hochwertige Fla-
chen dauerhaft entzogen von denen bislang rund 0,27 ha ackerbaulich genutzt werden.
Aufgrund dieser geringen Grol3e besitzt die Flache nur eine untergeordnete Bedeutung
fur die Landwirtschaft und der Entzug wirkt sich nicht existenzgefahrdend auf landwirt-
schaftliche Betriebe aus. Bekréaftigt wird dies auch durch die Darstellung in der Wirt-
schaftsfunktionenkarte (stellt die nattirliche Bodengute, die Bewirtschaftungsfaktoren und
agrarstrukturelle Faktoren wie Wegenetz, Grundstiicksgréf3en etc. dar) als Teil des Sied-
lungskorpers (Vgl. Abb. 12). Zudem wird durch die Planung keine ausgreifende sied-
lungsstrukturelle Entwicklung, sondern die Arrondierung eines baulich bereits gepragten
Siedlungsrandes verfolgt.
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Abbildung 11: Auszug Wirtschaftsfunktionenkarte, unmaf3stablich (Quelle: LEL, 2015)
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Schutzqut Flache

Das Plangebiet bezieht sich mit einer FlachengrolRe von knapp 1,0 ha qualitativ auf eine
kleinteilige Arrondierung des Siedlungskadrpers auf einer bereits mit Gebaudekorpern in
Teilbereichen belegten Flache und besitzt quantitativ bezogen auf die Flache im Ver-
gleich zu der in der Stadt Eppingen bestehenden Siedlungs- und Verkehrsflache (1.369
ha) ebenso wie auch in Bezug auf die vorhandene landwirtschaftliche Flache (5.073 ha)
nur eine sehr untergeordnete Bedeutung. Vor diesem Hintergrund bestehen zwar Ein-
griffswirkungen in das Schutzgut Flache (auch kumulativ mit dem Schutzgut Landwirt-
schaft), diese fuhren jedoch nicht zu erheblichen quantitativen und qualitativen Verande-
rungen.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren keine natirlichen Gewasser. In der Summe ist
durch die bauliche Entwicklung im Rahmen der Grundflachenzahl zzgl. der méglichen
Uberschreitungen bis GRZ 0,6 ein maximaler Versiegelungsgrad von rund 6.396 m2 zu
erwarten, im Rahmen dessen Bodenstrukturen durch Uberbauung vollstandig in An-
spruch genommen werden und entsprechende Puffer- und Filterfunktion verloren gehen.

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



Stadt Eppingen - Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften ,Westlicher Pfaffenberg 11
Plan Nr. 1.058 - Begriindung

Grundwasser:

Das Plangebiet liegt laut Ubersichtskarte der LUBW in der hydrogeologischen Einheit des
Gipskeupers / Unterkeupers (GWL/GWG) im Ubergang zu jungquartaren Flusskiesen
und Sanden (GWL).

Fur das Plangebiet liegt ein ingenieurgeologisches Gutachten (Biiro Toniges, Sinsheim,
Stand 11.10.2017) vor, welches hinsichtlich der hydrogeologischen Situation folgende
Aussage macht:

Wahrend der Bohrarbeiten wurden keine Wasserzutritte verzeichnet, auch stellte sich
nach Abschluss der Bohrarbeiten kein Grundwasserspiegel in den Bohréffnungen ein.*

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

Starkregen:

Aufgrund der in Eppingen am 25.06.2016 bereichsweise massiven Uberflutungen im Be-
reich der ndrdlichen Ortsrander von Eppingen, verursacht durch ein lokales Starkregen-
ereignis, wurde durch das Biro Wald+Corbe, Hiugelsheim, die Hochwassersituation im
Bereich des Plangebiets gepriift. Die fachliche Stellungnahme mit Stand 12.11.2018
kommt zu folgendem Ergebnis:

Bereits im Rahmen der HW-Schutzuntersuchung wurde fiir das Einzugsgebiet Bereich
~Speyrer Weg” eine FlieRweganalyse durchgefuhrt und das bestehende digitale Gelan-
demodell ausgewertet. Die Analyse zeigt, dass fir die geplante Bebauung keine Geféhr-
dung durch Hinterlandzuflisse besteht. Lediglich der nérdliche Teil des Neubaugebiets
(siehe orangefarbenes Dreieck, ATeil=0,2 ha) kénnte je nach Art der landwirtschaftlichen
Nutzung (Pflugrichtung, Geréteeinsatz,...) Zufllisse aus dem Hinterland (siehe Tab. 1)
erhalten. Allerdings sind diese Zuflisse extrem klein. Selbst bei einem 100-jéhrlichen
Hochwasser ist mit maximalen Zufliissen aus der Hangflache von lediglich 2 I/s zu rech-
nen.

Tab. 1: Ubersicht iiber die Fléchen und Hochwasserabfiiisse (HQ100, HQ5000) des gesamten EZGs ,Spey-
rer Weg*“ und des betreffenden slidlichen Teils des EZGs.

Al HQio| HQsom
[hal| [/s]]  [V/s]
EZGoes 5,9 46| 101

EZ2Grei 0,2 2 4

Es handelt sich damit um Wassermengen, die selbst bei Extremereignissen durch
KleinstmalBRnahmen problemlos beherrscht werden kénnen. Empfohlen wird den Bord-
stein im betreffenden Abschnitt etwas hochzusetzen, oder eine kleine Verwallung zum
Schutz der Neubebauung zu errichten (Siehe Abb. 1).

Der Einfluss einer solchen KleinstmaflRnahme auf den HW-Abfluss unterstrom kann dabei
aufgrund den ermittelten geringen Wassermengen als unbedeutend betrachtet werden.
Zu bericksichtigen ist dabei, dass das aus der Hangflache anfallende Wasser bereits
heute je nach Landnutzung, Pflugrichtung, Geréteeinsatz, etc. in Richtung Unterlieger
weitergeleitet wird.
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Abb. 1: FlielRweganalyse Bereich Speyrer Weg
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Auf die Stellungnahme, welche dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird ver-
wiesen.

Hochwasser:

Das Plangebiet wird an den bestehenden Staukanal der Emil-Thoma-Strale angeschlos-
sen, welcher bei Uberlastung z.B. durch ein Starkregenereignis, in die Hilsbach entwas-
sert. Durch das Buro Wald+Corbe, Higelsheim, wurde untersucht, ob der Anschluss des
Plangebiets zu einer Verscharfung der Hochwassersituation in der Hilsbach im Falle ei-
nes HQ100-Ereignisses fuhrt. Ergebnis der Berechnungen ist, dass die Abflussspitze
unbeeinflusst bleibt.

Auf die fachliche Stellungnahme mit Stand Méarz 2019, welche dem Bebauungsplan
als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

Schutzguter Luft/ Klima/ Klimaanpassung

Durch die zukinftige Nutzung als Wohngebiet ist mit einer geringfligigen Erhéhung der
Immissionen durch Hausbrand und Anliegerverkehr zu rechnen die sich auf die Schutz-
guter auswirken. Im Westen ist mit Immissionen aus der Landwirtschaft zu rechnen.

Im kleinklimatischen Sinne stellt das Plangebiet den Ubergang zwischen einem Offen-
landklimatop und einem Siedlungsklimatop dar und besitzt eine eingeschrankte Bedeu-
tung fur die Kaltluftentstehung und kleinklimatische Melioration. Aufgrund seiner geringen
Grol3e, der vorhandenen baulichen Vorpragung, der teilweise umgebenden Bestandsbe-
bauung und deren Struktur vorwiegend als Einfamilienhausgebiet mit entsprechenden
Gartenanteilen sowie aufgrund der Exposition besitzt das Plangebiet keine relevante Be-
deutung fur das direkte Siedlungsumfeld oder auch die Lage der Gesamtsiedlungsstruk-
tur von Eppingen.
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In der Gesamtheit wird sich innerhalb des Plangebiets der Versiegelungsgrad durch die
notwendige ErschlieRung und die zukiinftige Bebauung erhdhen, in der Folge die klimati-
sche Ausgleichsfunktion (Funktion zur Kaltluftproduktion / Melioration) verloren gehen
und sich die Belastungswirkung durch Hausbrand und Verkehrsaufkommen erhdhen,
gleichzeitig verbleiben aufgrund der beabsichtigten Bebauung mit Einzelhausern und der
festgesetzten GRZ auch weiterhin ausreichende private Gartenanteile, welche auch eine
kleinklimatische Bedeutung besitzen.

In der Summe halten sich die Eingriffswirkungen in das Schutzgut Klima aufgrund der
vorhandenen baulichen Vorpragung des unmittelbaren Umfelds des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans jedoch in engen Grenzen.

Im Kontext der Klimaanpassung wird die bauliche Entwicklung an einem Standort vollzo-
gen, welcher bereits durch eine vorhandene umgebende Siedlungsstruktur einer Indivi-
dualwohnbebauung auf grol3eren Grundstiicken vorgepragt ist. Insofern sind Mehrbelas-
tungen gegentber dem ebenfalls bereits in Teilen baulich vorgepragten Standorts deut-
lich minimiert. Durch die Orientierung der Gebaude nach Siden und die Festsetzung von
Dachneigung bis 38° ist eine effektive Nutzung von regenerativen Energien (Photovoltaik
/ Solarthermie) moglich. Die Festsetzung des allgemeinen Pflanzgebotes tragt dazu bei,
eine vegetative Strukturierung der entstehenden privaten Freiflachen zu vollziehen und
Schattenwirkung zu entfalten. Die Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung der Frei-
flachen dienen zudem dem Ziel, eine mdglichst intensive vegetative Struktur in den ent-
stehenden Freiflachen abzusichern und somit zur Klimamelioration beizutragen.

Schutzgiter Mensch/ Gesundheit/ Erholung

Durch die zukiinftige Nutzung als Wohngebiet ist mit einer geringfligigen Erhéhung der
Immissionen durch Hausbrand und Anliegerverkehr zu rechnen, die sich auf die Schutz-
guter auswirken. Im Westen ist mit Immissionen aus der Landwirtschaft zu rechnen.

Einrichtungen der siedlungsnahen Erholungsnutzung existieren im Plangebiet nicht. Der
von der Max-Reger-Stral3e zur Speyerer StralRe filhrende Grasweg besitzt eine Bedeu-
tung als informelle FuRweg- und Radwegeverbindung in den angrenzenden Landschafts-
raum. Im Zuge der Gebietsaufsiedlung wird dieser Weg in Anspruch genommen. Uber
die vorgesehene ErschlielBungsstralRe wird jedoch eine neue Wegeverbindung geschaf-
fen und das vorhandene Wegenetz nicht beeintrachtigt.

Der fur die siedlungsnahe Erholungsnutzung wichtige, von der Speyerer Stral3e nach
Norden verlaufende Weg am Rand der Siedlungsstruktur wird nicht beeintrachtigt und es
wird aus dem Geltungsbereich heraus hierzu eine fuBlaufige Anknipfung vorgesehen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist im Umfeld des Plangeltungsbereichs durch die an die
ausgerdumten landwirtschaftlichen Flachen heranreichende Individualwohnbebauung
und den randlich verlaufenden Weg als Grenze gepragt. Der Geltungsbereich bildet hier-
zu im Bestand eine raumliche Nische aus, welche durch die Bestandsbebauung, Acker-
und private Gartenflachen, Geholze sowie die angrenzende Individualbebauung mit
Hausgarten gepragt wird und die heutige Linearitdt des angrenzenden Siedlungsrandes
bricht. Durch die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung wird auch der Plangeltungsbe-
reich stadtebaulich arrondiert und wird ein Teil der klaren Siedlungskante gegeniiber den
offenen landwirtschaftlichen Flachen. Insofern ist hier ein Eingriff in das Siedlungsbild zu
konstatieren, welcher jedoch durch die vorgesehene Randeingriinung minimiert werden
kann.
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Schutzgut Kultur-/ Sachguter, Denkmalschutz

Basierend auf einer Vorabstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege liegt der sid-
liche Teil des Plangebiets innerhalb der archdologischen Kulturdenkmale gem. § 2
DSchG ,Merowingerzeitliches Graberfeld“ und ,rémischer Stralenverlauf®. Es wurde da-
her in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine archéologische Prospek-
tion durchgefuihrt. Der Prospektionsbericht (Prospektionsbericht 2017-041 Eppingen
~opeyerer Strale“ vom 10.10.2017) gibt folgende Zusammenfassung:

»Im Rahmen der Sondagemalinahme in Eppingen, Speyerer Stral3e wurde eine Fla-
che von ca. 900m?2 untersucht. Zur Klarung des Bodenaufbaus wurden drei Geoprofi-
le angelegt und dokumentiert. In den gedffneten Sondagen konnten keine Befunde
festgestellt werden. Der gesamte Bereich scheint durch moderne Bodenbearbeitung
und Auffillung des bis dato als Ackerflache bzw. Gartenanlage weitlaufig umgestaltet
zu sein, sodass sich keine archaologischen Befunde erhalten haben. Nach Beendi-
gung der archaologischen Arbeiten vor Ort wurden die Sondageschnitte wieder ver-
faillt.

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

In Bezug auf das Schutzgut Sachguter bleibt das bereits bebaute Flurstlick 26569/1 im
Eigentum des origindren Eigentiimers. Die Stadt greift in die bestehende Bebauung nicht
ein, sodass Baumal3nahmen im Verantwortungsbereich des Eigentumers liegen. Eine
bauliche Weiterentwicklung des Bestandsgebaudes bleibt auf der Grundlage und im
Rahmen der getroffenen Festsetzungen méglich. Die Ein- und Ausfahrt zu sowie von der
bestandsgeschiitzten Doppelgarage auf dem Flst.-Nr. 26569/1 wird fiir die Eigentiimer
der Garage durch die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung fiir das Befahren des
Speyerer Wegs bis zu dem Grundstick gem. § 46 (1) Nr. 11 StVO durch die untere Ver-
kehrsbehorde weiterhin erméglicht. Eine allgemeine Nutzung des Speyerer Wegs durch
den Kraftfahrzeugverkehr wird damit nicht ermdglicht.

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfélle oder Katastrophen

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

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

Vorhandene Schutzgebietskulissen nach EU-Recht bzw. Naturschutzrecht

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

Fazit der gepruften Eingriffswirkungen

Die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan zu vollziehenden Eingriffswirkungen
beziehen sich vorrangig auf die Eingriffe in die Schutzgtiter:

- Tiere/ Pflanzen/ biologische Vielfalt
- Boden, Landwirtschaft
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- Orts- und Landschaftsbild

Vor dem Hintergrund

- der geringen GroRRe des Plangebietes,

- dass das Plangebiet bereits im Umfeld und auch am Standort baulich vorgepragt
ist,

- dass keine hochwertigen Strukturen vorzufinden sind,

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

und der Bebauungsplan den Anforderungen des § 13b BauGB entspricht, kann aus fach-
licher Sicht von der Durchflihrung einer vertiefenden Umweltprifung und der Erstellung
eines Umweltberichts abgesehen werden.

10. Planverwirklichung

Flachenbilanz
Die geplanten Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich folgendermalien:

Wohnbauflachen ca. 8.809 m2 (88 %)
Offentliche Verkehrsflachen: ca.1.075m2 (11 %)
Offentliche Griinflachen: ca. 68 m2 (0,7 %)
Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses: ca. 36 mz (0,3 %)
Gesamtflache ca. 9.988 m2 (100 %)

Bodenordnung/ Auswirkung der Planung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind bodenordnenden MalRhahmen im Rahmen
einer Umlegung erforderlich.

Kosten

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand
neben den reinen Kosten fir die GebietserschlieBung keine Kosten, da Kostenaufwen-
dungen fir zusatzlich notwendige 6ffentliche Infrastruktur und deren Planung und Unter-
haltung nicht notwendig werden.

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

11. Beschluss Uber die Begriindung

Die Begrindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Eppingen in der Sitzung am
XX XX XXXX gebilligt.
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12. Anlagen

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

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung, Gruppe fir 6kologische Gutachten Detzel &
Matthaus, Stuttgart, Stand 25.09.2017

Dokumentation tber die Herstellung der artenschutzrechtlichen CEF-Mal3nahme
Kampfmittelvorerkundung, Luftbilddatenbank Dr. Carls, Estenfeld, Stand 28.07.2017
Prospektionsbericht 2017-041 Eppingen ,Speyerer Stral’e”, Landesamt flr Denk-
malpflege, Stand 10.10.2017

Ingenieurgeologisches Gutachten, Biro Tdniges, Sinsheim, Stand 11.10.2017
Fachliche Stellungnahme zum Hochwasserschutz, Wald+Corbe, Higelsheim, Stand
12.11.2018

Fachliche Stellungnahme zur Einleitung des geplanten Baugebiets Uber Stauraum-
kanal 2 in die Hilsbach, Biro Wald+Corbe, Hiigelsheim, Marz 2019

Eppingen, XX XX XXXX Eppingen, XX XX XXXX

Frenger, Thalmann,

Leiter GB Stadtebauliche Entwicklung Blrgermeister



