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Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), Zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI.I
S.2939)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) neugefasst durch Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGB. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I.
S. 1802)

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

4. Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt mehrfach geédndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

5. Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO BW) in der Fassung vom 24. 07.
2000 (GBI. 581, ber. S. 698), letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

6. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | Seite 3908)
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A Planungsrechtliche Festsetzungen

In Ergénzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:

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

Nicht zulassig sind (§ 1 (5) BauNVO):

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

Ausnhahmsweise zul&ssig sind:

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

GemalR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen - nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 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 H6he der baulichen Anlagen.

2.1 Grundflachenzahl - GRZ (§ 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 1 und § 19 BauNVO)
Gemal Planeinschrieb-Nutzungsschablone als HochstmalR.
Fur Mittelhduser bei Hausgruppen ist eine GRZ bis 0,5 zulassig. Ein Mittelhaus ist ein Gebaude
mit beidseitiger Grenzbebauung.

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

Die Hohenlage der Erdgeschosse wird durch die Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhéhe
(EFH) festgelegt; sie dient zugleich als unterer Bezugspunkt fiir die Hohe der baulichen Anla-
gen gemaf § 18 BauNVO. Die ErdgeschossfuRbodenhéhe wird gemessen an der Oberkante
des RohfuRbodens.

Die EFH ist gemaR Planeinschrieb in Metern tber Normalnull (m.0.NN.) festgesetzt.

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

Wird ein Gebaude zwischen zwei im Plan festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhéhen (EFHs)
errichtet, gilt als festgesetzte EFH dieses Geb&udes das arithmetische Mittel zwischen diesen
beiden im Plan festgesetzten EFHs. Die so ermittelte EFH darf jeweils bis zu maximal 0,3 m
Uberschritten sowie bis zu maximal 0,3 m unterschritten werden.

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

Die Héhe der baulichen Anlage wird gemaf Planeinschrieb durch eine maximale Wandhéhe
(WH) und eine maximale Firsthdhe (FH) festgesetzt.

Die maximale Wandhéhe (WH) wird gemessen vom Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut (Oberkante) bzw. oberer Abschluss der Wand, lotrecht auf die tats&chlich geplante
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Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH).

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

3. Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

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

o] offene Bauweise: Einzel-, Doppelh&user und Hausgruppen zuléssig
ED offene Bauweise: nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

E offene Bauweise: nur Einzelhduser zuldssig

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

Die AulRenwande der Gebaude und die Haupffirstrichtung sind parallel zu den in der Plan-
darstellung eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen.

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

6. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §
23 BauNVvO)

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

Dem Hauptbaukdorper untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne des § 5 (6) LBO dirfen
die jeweilige Baugrenze in Summe bis maximal 10,0 gm Grundflache Gberschreiten. Der Min-
destabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt 3,0 m. Dachvorspriinge bis zu 0,4 m sind
hiervon ausgenommen.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass die Baugrenze durch einen Wintergarten um
bis zu 3,0 m auf einer L&dnge von maximal 40% der Geb&udeseite Uberschritten wird. Der Min-
destabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen muss min. 3,0 m betragen.

Landesrechtliche Bauvorschriften diirfen nicht entgegenstehen.

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

Soweit es sich um Geb&ude handelt, werden im Plangebiet untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 (1) BauNVO pro Baugrundstiick zahlenmaRig auf 1, gréf3en-
maRig auf maximal 22,5 m?® Bruttorauminhalt und in ihrer Gesamthéhe auf 3,0 m begrenzt.

In der nicht Uberbaubaren 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 Verkehrsfldche 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
unzulassig.
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8. Offene Stellpldtze, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 23 (5)
BauNVO)
8.1  Oberirdische Garagen und liberdachte Stellpldtze/ Carports (Ga/ Ca):

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze/ Carports sind innerhalb der Gberbaubaren
Flachen allgemein zulassig. Auf den nicht Giberbaubaren Flachen sind sie nur auf den dafir
festgesetzten Flachen zulassig.

Uberdachte Stellplatze/ Carports sind Stellplatze ohne Seitenwénde, die jedoch tiber D&cher
verfiigen, die auf Stutzen ruhen oder an der AuRenwand eines anderen Gebaudes befestigt
sind.

8.2 Offene Stellpladtze (St):
Offene Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen allgemein zuldssig. Auf den nicht
Uberbaubaren Flachen sind sie nur auf den dafir festsetzten Flachen zul&ssig.

8.3 Tiefgaragen:

Tiefgaragen und unterirdische Stellplatze sind im gesamten rdumlichen Geltungsbereich unzu-
I&ssig. Hiervon ausgenommen sind Stellplatze im Untergeschoss der Hauptgeb&ude, sofern sie
sich innerhalb der Baugrenzen befinden sowie deren Zufahrten.

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

9.1 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Gemal Planeinschrieb werden 6ffentliche Stralenverkehrsflachen mit Parkierung sowie Ver-
kehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung Fuf3-und Radweg, Landwirtschaftlicher Weg
sowie temporérer Standplatz fur Abfallbehalter festgesetzt.

Die zeichnerisch festgesetzten Standorte fur Abfallbehélter dienen ausschlieBlich als tempora-
re, zentrale Sammelplatze wahrend der Abholzeiten durch die Entsorgungsbetriebe.

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

9.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

GemaR Planeintrag werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

10. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie
zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Gemal Planeinschrieb werden Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern,
soweit sie fur die Herstellung des StralRenkorpers erforderlich sind, festgesetzt.

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

Auf den Versorgungsfldchen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét ist eine Trafostation zul&s-
sig.
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12. Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

12.1 Offentliche Griinfliche ,,0G1“ — Randeingriinung

Die offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Randeingriinung ist entsprechend den Eintra-
gungen in der Planzeichnung festgesetzt.

Textteil Ziff. 15.7 flachiges Pflanzgebot Pfg3 ist zu beachten.
Textteil Ziff. 13.5 MaBnahmenflache MF1 - Blihstreifen ist zu beachten.

12.2 Offentliche Griinfliche ,,0G2“ — Griinanlage - Landschaftsfenster

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen &ffentlichen Griinanlagen mit Zweckbestimmung Land-
schaftsfenster sind als Aufenthaltsbereich griingestalterisch anzulegen, zu bepflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten.

Textteil Ziff. 15.6 flachiges Pflanzgebot Pfg2 ist zu beachten.

13. MaBRnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen 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)

13.1 Dachbegriinung und Dachmaterialien

Zu begrinende Flachdacher und flach geneigte Dacher (Ziffer B 1.2) sind mit einer Substrat-
starke von mindestens > 8,0 cm auszufihren. Die Funktion der Dachbegriinung ist dauerhaft zu
gewabhrleisten.

Als Metalleindeckung durfen, aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes, nur solche Mate-
rialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Hinweis: GemaR der Satzung der Stadt Eppingen Uber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung
(Abwassersatzung — AbwS) wird die Niederschlagswassergebihr bei einer Dachbegriinung mit
einer Substratschichtstérke von mind. 10,0 cm verringert.

13.2 Anlage von Freiflachen

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

13.3 Herstellung von FuBwegen, privaten Stellplatzen und Zufahrten

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

13.4 Insektenschonende Beleuchtung

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

13.5 MaRnahmenflache MF1 (planintern) — Bliihstreifen

Auf der mit ,MF1“ gekennzeichneten Flache ist in der Ubergangszone zwischen dem Wohnge-
biet und der Landwirtschaft (landwirtschaftlicher Weg) ein artenreicher Bluhstreifen aus autoch-
thonem Saatgut mit hohem Krauteranteil (mind. 90%) zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen.
Mahd 1x jahrlich, keine Dingung, kein Einsatz von Unkraut- und Schadlingsbekdmpfungsmit-
teln. Das Anpflanzen von Baumen und Strduchern ist nicht zul&ssig.
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14. Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden bestimmte bauliche
und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung von Strom aus
erneuerbaren Energien getroffen werden miissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b)

1) Im gesamten Plangebiet missen bei der Errichtung von Gebauden, ausgenommen Ne-
benanlagen, die Gebaude mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet sein.

2) Bei der Errichtung von Wohngeb&uden handelt es sich um eine Photovoltaikanlage mit ei-
ner Leistung von mind. 0,02 kilo-Watt-peak pro Quadratmeter Wohnfldche (kWp/m?). Bei
der Errichtung von nicht zu Wohnzwecken dienenden Gebauden gilt dasselbe; Bezugsgré-
Re ist jedoch nicht die Wohnflache, sondern die Flache, die den vorgesehenen Nutzungen
zu dienen bestimmt ist. Bei der Errichtung von Gebauden, die sowohl nicht zu Wohnzwe-
cken als auch zu Wohnzwecken dienen, sind Satze 1 und 2 sinngemafl anzuwenden.

15. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen (Pflanzgebote) (§ 9 (1) Nr. 25 a, b BauGB, § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a (3)
BauGB)

15.1 Allgemein

Alle Pflanzungen/ Ansaaten sind mit regionaltypischem Pflanz- bzw. Saatgut auszufiihren. Auf
die Vorschlagsliste zur Artenverwendung (s. Hinweise C 15 Pflanzliste) wird verwiesen. Alle
Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Das An-
pflanzen von Nadelgehélzen ist im gesamten Plangebiet unzulassig.

Innerhalb der Flachen mit Pflanzgeboten sind bauliche Anlagen und Nebenanlagen sowie Abla-
gerungen aller Art (auch Gartenabfalle) unzuldssig.

15.2 Einzelpflanzgebot auf privaten Grundstiicksflaichen — Anpflanzen von Baumen

Generell ist pro Baugrundstiick mindestens ein gebietsheimischer, standortgerechter, hoch-
stdmmiger Laub- oder Obstbaum gemaf Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Grundsticken ab 300,0 gm FlachengréRe ist pro angefangene 300,0 gm Grundstiicksflache
mindestens ein gebietsheimischer, standortgerechter, hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum
gemal Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Baumpflanzungen innerhalb des flachigen Pflanzgebots ,Pfg 1“ (s. Ziff. 15.5) kénnen auf die
Zahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Fur die Pflanzungen gelten folgende Mindestqualitdten: Stammumfang 16 — 18 cm (gemessen
in 1,0 m Héhe). (siehe Hinweise C 15 Pflanzliste)

15.3 Einzelpflanzgebot StraRenbdume

An den im Planteil festgesetzten Standorten sind gebietsheimische, standortgerechte, hoch-
stammige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm (16/18), entspre-
chend Pflanzliste (siehe Hinweise C 15 Pflanzliste) anzupflanzen. Die Baumstandorte sind mit
einer Griinflache/ Baumscheibe von mindestens 5,0 gm auszustatten und vor Uberfahren zu
schitzen. Es ist ein ausreichend durchwurzelbarer Raum sicherzustellen (Baumgrubenvolumen
mind. 12,0 m®).

Die Anzahl der Bdume ist einzuhalten. Die 6rtliche Lage der im Planteil festgesetzten Einzel-
pflanzstandorte ist nicht bindend und kann im Einvernehmen mit der Baurechtsbehérde und der
ErschlieRungsplanung innerhalb der StraRenachse verschoben werden. Aus gestalterischen
Grinden ist durchgéngig innerhalb des Plangebietes eine Baumart anzupflanzen.
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15.4 Einzelpflanzgebot auf éffentlichen Griinflichen 0G1

An den im Plan gekennzeichneten Stellen innerhalb der &ffentlichen Griinflachen OG1 sind ge-
bietsheimische, standortgerechte, hochstdmmige Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm (16/18), entsprechend Pflanzliste (siehe Hinweise C 15 Pflanzliste) anzu-
pflanzen, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Anzahl der Baume ist einzuhalten. Die &rtliche Lage der im Plan festgesetzten Einzelpflanz-
standorte kann innerhalb der Fl&che geringfiigig verschoben werden.

15.5 Flachiges Pflanzgebot zur Randeingriinung auf den privaten Baugrundstiicken - ,,Pfg1“

Innerhalb der im Planteil mit —Pfg1- festgesetzten Flachen sind dichte, frei wachsende Hecken-
gehdlze aus heimisch-standortgerechten Strduchern aus der Pflanzliste (s. Hinweise C 15
Pflanzliste) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Eine durchgéangige Bepflanzung mit
Strduchern am Siedlungsrand ist zu gewahrleisten. (PflanzgréRe: mind. 2x verpflanzt, 60 — 100
cm).

Je Baugrundstiick ist in die Gehélzpflanzung zudem mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum
einer standortgerechten, heimischen Art nach der Pflanzliste unter Kapitel C Hinweise Ziff. 15
(auch hochstdmmige Obstgehdlze) mit einer Mindestpflanzqualitdt von Stammumfang 16 - 18
cm (gemessen in 1,0 m H6he) zu integrieren. Eine entsprechende Erziehungs- und Unterhal-
tungspflege (Turnus 3-6 Jahre) ist zu gewahrleisten.

Die Einsaat der restlichen Flache hat mit autochthonem Saatgut zu erfolgen. Die Flachen sind
von jeglicher Bebauung freizuhalten.

15.6 Fliachiges Pflanzgebot 6ffentliche Griinfliche 0G2 — ,,Pfg2“

Die Flachen der im Planteil mit ,Pfg2“ festgesetzten Grunfldchen sind géartnerisch (z.B. Wiesen-
flachen, Staudenflachen) anzulegen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Innerhalb der
Flachen ist pro 200,0 gm mindestens 1 Laub- und/ oder Obstbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 16-18 cm (16/18), entsprechend der Pflanzliste (siehe Hinweise C 15 Pflanzlis-
te), zu pflanzen, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

15.7 Flachiges Pflanzgebot zur Randeingriinung auf éffentlicher Griinfliche OG1 - ,,Pfg3“

Innerhalb der im Planteil mit ,Pfg 3" festgesetzten 6ffentlichen Grunflache ist eine 1-reihige, ge-
schnittene Hecke aus standortgerechten, heimischen Strauchern (siehe Hinweise C 15. Pflanz-
liste) zu pflanzen, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Eine durch-
géngige, dichte Bepflanzung mit Strduchern am Siedlungsrand ist zu gewéahrleisten (Pflanzgré-
Re: mind. 2x verpflanzt, 60-100cm).

16. MaBRnahmen zum Ausgleich (§ 9 (1a) BauGB i.V.m. § 1a (3) und § 135 a-c BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden die ermittelten, plangebietsinternen sowie die externen
Ausgleichsmalinahmen und -flichen den im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wolfsgasse
II“ befindlichen Eingriffsgrundstiicken zugeordnet.

Die plangebietsinternen AusgleichsmaBBnahmen sind in der Plandarstellung vermerkt und in
die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsbilanzierung eingeflossen.

Das im Zuge der plangebietsexternen AusgleichsmaBnahmen zu kompensierende Defizit

betragt:
im Schutzgut Arten und Biotope - 34.573 Okopunkte
im Schutzgut Boden - 213.298 Okopunkte
Summe - 247.871 Okopunkte

Die Ausgleichsmalinahmen werden als Sammelausgleichsmanahmen zum Plangebiet zuge-
ordnet, die Zuordnung erfolgt tiber eine monetarisierte Bewertung / Okopunkte und ist im Um-
weltbericht beschrieben.

Seite 8 von 21



Stadt Eppingen
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Wolfsgasse Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Plan Nr. 752.015

Die Kompensation des verbleibenden Kompensationsdefizits erfolgt durch Abbuchung von
247.871 Wertpunkten von der bereits in Abstimmung mit dem Landratsamt Heilbronn
realisierten OkokontomaRnahme der Offenlegung des Rohrbachs, welche als
Gesamtmalinahme mit 1.653.362 Wertpunkten bilanziert wurde und von der bislang 315.146
Wertpunkte fiir den Bebauungsplan ,Dorfwiesen/ Herrenacker II* ausgebucht wurden sowie
199.434 Okopunkten fiir den Bebauungsplan ,Sulzfelder Strale IV* und 252.864 Okopunkte fiir
den Bebauungsplan ,Zylinderhof lll“ vorgesehen sind.

Der Ausgleich des Eingriffs in die nach § 33 NatSchG geschitzte Feldhecke erfolgt durch Ab-
buchung von 3.196 Wertpunkte von der bereits in Abstimmung mit dem Landratsamt Heilbronn
realisierten Maflnahme der Feldhecke im Gewann ,Renninger, die zum Ausgleich eines Ein-
griffs in ein Heckenbiotop im Bebauungsplan ,Freudenhalde 11“ angelegt wurde. Der Uberschis-
sige Anteil von 425 m? bzw. 5.525 Okopunkten wurde in das Okokonto eingestellt, davon wur-
den bislang 1.520 Okopunkte fiir den Bebauungsplan ,Wolfgasse* ausgebucht.

Auf die Satzung der Stadt Eppingen zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen (KEBS) vom
14.02.2012 wird hingewiesen.
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B Ortliche Bauvorschriften

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

Dachform/ Dachneigung:

Zulassig sind die Dachformen Sattel-, Walm- und Zeltdach.

Es werden folgende Dachneigungen festgesetzt:

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

Farbe und Material der Dacheindeckung:

Zulassig sind:

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

Die Anforderungen nach Ziff. A 13.1 Dachbegriinung und Dachmaterialien sind einzuhalten.

1.2 Untergeordnete Dacher
Als untergeordnete Dacher gelten D&cher von:

- Garagen

- Carports (Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwande, deren Dé&cher lediglich auf Stitzen ruhen
und/ oder an der Aulienwand des Hauptgebaudes befestigt sind)

- Nebenanlagen in Form von Gebauden

- Anbauten

Dachform/ Dachneigung:

D&cher von Garagengebauden, Nebenanlagen als Gebdude und Carports sind als Satteldach,
Walmdach und Zeltdach bis maximal 38° zul&ssig.

Fur Garagengebaude, Nebenanlagen als Gebdude und Anbauten sind Flachd&acher und flach
geneigte Dacher bis maximal 7° zuldssig, wenn diese begrint werden. Eine Nutzung als Dach-
terrasse ist zuldssig, wenn die Terrasse durch Attikaaufkantungen von mindestens 1,0 m Héhe
abgeschirmt wird.

Fur Gberdachte Stellplatze/ Carports sind Flachdacher bis maximal 7° zuldssig, wenn diese be-
griint werden. Carports sind Stellplatze ohne Seitenwande, deren Dé&cher lediglich auf Stitzen
ruhen und/ oder an der Auflenwand des Hauptgebaudes befestigt sind.

Die Anforderungen nach Ziff. A 13.1 Dachbegriinung und Dachmaterialien sind einzuhalten.

Farbe und Material der Dacheindeckung:

Zulassig sind:

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

Die Anforderungen nach Ziff. A 13.1 Dachbegriinung und Dachmaterialien sind einzuhalten.
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1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

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

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

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

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

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

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

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&udeseite ist unzu-
I&ssig.

Dachaufbauten auf Nebenanlagen sind unzuldssig.

1.4 Wiederkehre, Zwerchhduser und Zwerchgiebel

Wiederkehre, Zwerchhduser und Zwerchgiebel sind ausschlieRlich bei Satteldachgebduden mit
einer Dachneigung gréfier 30° zuldssig und dirfen 40% der jeweiligen Gebdudeldnge bzw. -
breite nicht Gberschreiten.

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

Die Wandhéhe von Wiederkehren, Zwerchhdusern und Zwerchgiebeln darf die Wandhdhe des
Hauptdaches um maximal 1,0 m Gberschreiten.

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

1.5 Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie - Solaranlagen

Bei Hauptdachern (Sattel-, Walm- und Zeltdach) und untergeordneten D&chern ist eine Auf-
stédnderung abweichend von der Dachneigung unzuldssig; Anlagen zur Nutzung von solarer
Energie sind nur parallel zur Dachneigung montiert zuldssig. Die Montage kann ins Dach inte-
griert oder auf der Dachdeckung erfolgen. Ein Uberschreiten des Dachfirstes ist nicht zulassig.

1.6 Fassadengestaltung

Als Materialien fir GebaudeauRenflachen sind Holz, Putz, Naturstein, Sichtbeton oder Glas zu-
I&ssig. Sichtbeton, Glas, Holzverschalungen sowie Fassadenplatten aus Holzwerkstoffen oder
Faserzement sind nur in einem untergeordneten Umfang zuléssig, d.h. weniger als 50% der
Wandflachen des Wohngebaudes, Fenster sind in die Ermittlung der Wandfldche miteinzurech-
nen. Regional untypische Holzblockhduser sind jedoch unzuldssig. (Ein regional untypisches
Holzblockhaus ist ein in Blockbauweise errichtetes Gebaude mit Wanden aus Ubereinanderlie-
genden, rohen oder bearbeiteten Baumstdmmen.)

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

Bei der Farbgebung der Fassaden sind gedeckte Farben zu verwenden. Grelle und leuchtende
Farben sind unzuléssig.

1.7 Gestaltung von Garagen und Stellpldtzen

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

1.8 Gestaltung und Lage von Nebenanlagen

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

Anlagen zur Unterbringung von Mullbehéltern:

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

Klimagerate, Kiihlgerate, Luft-Warme-Pumpen, Liftungsgerate oder dhnliche Anlagen zur priva-
ten Versorgung des Einzelbauvorhabens

Klimagerate, Kuhlgerate, Luft-Warme-Pumpen, Luftungsgerate oder dhnliche Anlagen zur priva-
ten Versorgung des Einzelbauvorhabens sind max. 1,0 m abgeruckt vom Hausgrund zul&ssig.
Mit den Anlagen ist ein Mindestabstand von 4,0 m zur Grenze des privaten Nachbargrundsti-
ckes einzuhalten.

Die Lage und die Abmessungen von frei aufgestellten Klimageraten, Kilhlgeraten, Luft-Wéarme-
Pumpen, Luftungsgeraten oder dhnlichen Anlagen zur privaten Versorgung des Einzelbauvor-

habens im Sinne dieser Festsetzung sind im Baugesuch des Einzelbauvorhabens maf3stéblich
und eindeutig darzustellen.

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

2.1 Allgemeine Vorgaben sowie Beschriankung von Steinschiittungen zum Schutz des Klein-
klimas

Nicht iberbaute und nicht der ErschlieBung dienende Flachen sind unversiegelt zu belassen
und gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten bzw. gemaf den Vorgaben der textli-
chen Festsetzungen (Pflanzgebote) zu gestalten. Lose Stein-/ Materialschittungen (etwa Sand,
Kies/ Splitt/ Schotter, Steine, Glassteine) sind in Vorgérten nicht zulassig. Als Vorgarten ist der
Bereich zwischen Straenverkehrsflache und der jeweiligen Flucht der strallenseitigen Bau-
grenze definiert; Flachen die der ErschlieBung dienen sind hiervon ausgenommen.

2.2 Stiutzmauern und Béschungen auf privaten Grundstiicken

Aus topografischen Griinden erforderlich werdende Stiitzmauern zur Uberwindung von Héhen-
unterschieden sind bis zu einer H6he von maximal 1,0 m zulassig.

Es durfen maximal 2 Stutzmauern hintereinander errichtet werden. Der Mindestabstand der
Stitzmauern zueinander muss mindestens 1,0 m betragen und zwischen toten Einfriedungen
und Stitzmauern 0,5 m. Der Zwischenraum ist gértnerisch anzulegen und zu begriinen. Weite-
re Héhenunterschiede sind mit einem Verhaltnis 1:2 (H6he:Breite) oder flacher abzubdschen.

Stitzmauern haben einen Mindestabstand von 0,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhal-
ten.

Hiervon ausgenommen sind im Einvernehmen mit der Baurechtsbehérde Stitzmauern an
Grundstlicksgrenzen entlang von Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen im Grenzbau.
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Stutzmauern 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 Stitzmauern im Sinne des § 50
LBO, die Erfordernis einer Kenntnisgabe nach § 51 LBO bedurfen. Es wird auf das Nachbar-
rechtsgesetz (NRG) Baden-Wirttembergs verwiesen.

2.3 Aufschiittungen

Aufschittungen sind nur bis maximal 1,5 m Héhe gegenliber dem vorhandenen Gelénde zulas-
sig.

Gegenlber Nachbargrundsticken sind Aufschittungen in einer Neigung von 1:2 (Héhe:Breite)
oder flacher abzubéschen.

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

3. Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

3.1 Allgemein

Stacheldraht sowie geschlossene, tote Einfriedungen sind unzulassig.

Zu geschlossenen, toten Einfriedungen zahlen u.a. Mauern, geschlossene Zaune sowie jegliche
Art von Zaunen mit Sichtschutzelementen (Metall-, Kunststoff-, Drahtzaune mit Sichtschutzele-
menten).

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

3.2 Grundstiickseinfriedungen gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsflachen
Zulassig sind:

- lebende Hecken entsprechend C 15 Pflanzliste

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

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

Als Bezugspunkt fur die Héhe gilt Hinterkante Gehweg/ Schrammbord der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache. Liegt die Einfriedung hinter einer Stitzmauer (vgl. Ziff. 2.2) so gilt als Bezugspunkt
fur die H6he die Oberkante der Stitzmauer.

3.3  Grundstiickseinfriedungen zum AuBenbereich (zu 6ffentlichen Griinflichen und angren-
zenden landwirtschaftlich genutzten Feldwegen

Zulassig sind:

- lebende Hecken entsprechend C 15 Pflanzliste
- Holz- und Metallz&une in transparenter Bauweise (maximaler SchlieBungsgrad 50 %)
bis maximal 1,8 m H6he, wenn diese in die Hecke integriert sind.

3.4 Grundstiickseinfriedungen zwischen den privaten Grundstiicken
Zulassig sind:

- lebende Hecken entsprechend C 15 Pflanzliste

- Holz- und Metallzaune in transparenter Bauweise bis maximal 1,5 m Héhe, maximaler
Schliellungsgrad 50 %

- Sichtschutzanlagen zwischen Doppelhaushélften und Hausgruppen i.S. der Festset-
zung unter Ziff. 3.5
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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 H6he 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 GesamtgréRe von 0,5 gm und maximal an einer Gebdudeseite
an der Stétte der Leistung zuldssig.

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

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

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

Parabolantennen auf Dachflachen missen der Farbgebung der Dacheindeckung entsprechen.

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

GemaR § 74 (2) Nr. 2 LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) er-
héht; 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 (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Niederspannungs- und Schwachstromleitungen un-
zuléssig.
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C Hinweise

1. Artenschutzrechtliche Hinweise

Fur das Plangebiet liegt eine artenschutzrechtliche Priifung (saP) der Gruppe fur 6kologische
Gutachten (Detzel & Matthaus, Stuttgart, Stand Oktober 2019) vor, die zusammenfassend zu
folgendem Ergebnis kommt:

»Im Zuge der Untersuchungen zur Artenschutzprifung zu dem geplanten Bebauungsplangebiet
Wolfsgasse Il wurden artenschutzrechtlich relevante Arten (Végel) nachgewiesen. Die Realisie-
rung des Vorhabens ist mit Auswirkungen auf die nachgewiesenen europarechtlich geschiitzten
Arten verbunden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG mus-
sen aus diesem Grund MalRhahmen realisiert werden.”

Bauzeitenbeschrankung fiir die Baufeldbereinigung aufgrund des Vorkommens der Feld-
lerche

Um bei Eingriffen im Zuge der Bebauung im Bereich von Brutvorkommen der besonders ge-
schitzten Feldlerche keine Individuen, d.h. insbesondere keine wenig bis nichtmobilen Jungtie-
re, in ihren Nestern zu verletzen oder zu téten, muss eine Bauzeitbegrenzung beachtet werden.
Die baubedingte Zerstérung von Brutstatten und eine damit verbundene Tétung potenziell an-
wesender Jungtiere kann so vermieden werden. Eine Gefahr fur Alttiere besteht nicht, diese
kénnen problemlos ausweichen.

Die Baufeldbereinigung erfolgt auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar. Falls der Baubeginn nicht unmittelbar nach der Baufeldbereinigung stattfin-
det, muss in der Zeit zwischen Méarz und August eine Ansiedlung der Feldlerche auf den land-
wirtschaftlichen Flachen des Eingriffsgebiets durch Vergramung verhindert werden. Diese fin-
det z.B. durch mehrere in dreieckigen Formen stehenden Bauz&unen statt, die Uber das Gebiet
verteilt aufgestellt werden. Die Anzahl und Lage der Bauzaun-Dreiecke ist mit der 6kologischen
Baubegleitung abzustimmen.

Vogelarten, die wahrend oder auch auRerhalb der Brutzeit aus der Umgebung in das Gebiet zur
Nahrungsaufnahme einfliegen und Durchzigler kbnnen ausweichen und sind existenziell nicht
tangiert, so dass kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs.1 Ziff.1 BNatSchG eintritt.

CEF-MaBnahme fiir die Feldlerchen — Anlage von Buntbrachen und Bliihstreifen

Die Feldlerche wurde mit vier Revierzentren im Untersuchungsgebiet nachgewiesen, die im Os-
ten und Norden auRerhalb des Bebauungsplangebiets in etwa 50—-65 m Entfernung lagen.

Durch die geplante Bebauung des bisher als Ackerflachen genutzten Areals wird somit in Le-
bensrdume der Feldlerche eingegriffen. Durch den Eingriff werden keine Fortpflanzungs- und

Ruhestéatten unmittelbar in Anspruch genommen. Gleichwohl kommt es zu einer Kulissenwir-
kung, welche zu einem Meideverhalten fiihrt. Dadurch werden die vier nachgewiesenen Reviere
entwertet.

Insgesamt sind mindestens 5.800 gm (ca. 1.450 gm/ Revier) Ausgleichsflachen (Bluhstreifen,
Buntbrachen) auf externen Ackerflachen als KompensationsmaRRnahmen (CEF-Malinahmen)
umgesetzt werden. Die Flachen sind entsprechend der Ma3hahmenbeschreibung der Arten-
schutzprifung umzusetzen.

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

Vogelfreundliche Verglasungen

Bei Verglasungen und Fenstern wird empfohlen, eine vogelfreundliche Ausfiihrung zu vollzie-
hen. Ziel ist es, Vogelschlag zu vermeiden. Eine vogelfreundliche Verglasung kann dabei tiber
das Vermeiden von Spiegelungen, MalRnahmen zur Silhouettenbildung, Fassadenbegriinung
etc. erreicht werden (vgl. bspw. auch Broschiire des NABU ,Glasflachen und Vogelschutz®, Hil-
poltstein, 2010).
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2. Denkmalschutz/ Bodenfunde

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

3. Archéologischer Priiffall

Teile des Uberplanten Bereiches liegen innerhalb des archaologischen Priiffalls ,vorgeschichtli-
che Siedlung®. Auf Luftbildern deuten Bodenmerkmale auf mégliche vorgeschichtliche Sied-
lungsbefunde hin. Bei Bodeneingriffen ist hier méglicherweise mit arch&ologischen Funden und
Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG BW — zu rechnen, an deren Erhaltung grundsétz-
lich ein o6ffentliches Interesse besteht. Diesbeziiglich wurde das Plangebiet vorab auf Vorkom-
men archdologischer Befunde hin untersucht. Aufgrund des geringen Fundmaterials in den auf-
gedeckten Gruben und der geringen Anzahl an archdologischen Befunden, konnte in diesem
Teilbereich eine vorgeschichtliche Siedlung nicht zweifelsfrei verifiziert werden.

Im Norden des Geldndes ist der archaologische relevante Losslehmboden nicht mehr erhalten.
Im Sitiden am tiefsten Punkt tritt der archdologische relevante L&sslehm in einer Starke bis zu
0,5 m auf. In diesem Bereich wurden keine archdologischen Befunde vorgefunden. Die Archdo-
logie begrenzt sich hauptsachlich auf neuzeitliche Befunde im Osten der Prospektionsflache
und rezentere Bodeneingriffe.

(siehe: Prospektionsbericht 2019-0320 Eppingen-Elsenz ,Wolfsgasse®, Landesamt fir Denk-
malpflege, Projekt flexible Prospektion, Ludwigsburg vom 11.11.2019)

4, Bodenschutz

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

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumaflnahmen und anderen Verdnderungen der Erd-
oberfldche 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 Mal} zu begrenzen. Der Bodenaushub ist, so-
weit méglich, im Plangebiet zur Gelédndegestaltung auf den Baugrundstlcken selbst wieder ein-
zubauen. Uberschissiger Bodenaushub ist zu vermeiden. (§ 1a Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3
LBO).

Wird bei Vorhaben, z. B. durch ErschlieBungsmaRnahme, auf mehr als 0,5 Hektar nattrlichen
Boden eingewirkt, ist vom Vorhabentrager ein Bodenschutzkonzept zu erstellen (§ 2 Abs. 3
LBodSchAG). Dadurch wird sichergestellt, dass das Schutzgut Boden sowohl bei der Planung
von Bauvorhaben als auch bei der Umsetzung angemessen beriicksichtigt und ein sparsamer,
schonender und haushalterischer Um-gang mit dem Schutzgut Boden und seinen vielféltigen
Funktionen (vgl. § 2 Absatz 2 BBodSchG) gewahrleistet wird. Das Bodenschutzkonzept orien-
tiert sich an der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von

ben“ und ist bei der Bauantragstellung vorzulegen. (redaktionelle Ergénzung 17.09.2021)

Schutz des Oberbodens

Zum Schutz des Oberbodens im gesamten Gebiet ist dieser, gemaR DIN 18915 (Vegetations-
technik im Landschaftsbau) vor Beginn der BaumalRnahmen abzutragen und fachgerecht zu la-
gern. Die durch schwere Maschinen und den Baubetrieb entstandenen Bodenverdichtungen
sind durch LockerungsmalRnahmen zu beseitigen. Nach Bauabschluss ist der Oberboden wie-
der auf die zu bepflanzenden Fldchen aufzubringen.

Alternativ kann der abgetragene wertvolle Oberboden auf anderen landwirtschaftlichen Flachen
aufgebracht werden, z.B. in Gebieten, bei denen die Flurbilanz Grenzflur ausweist. Die Mal3-
nahme ist mit dem LRA Heilbronn abzustimmen.
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5.

5a.

5b.

10.

Altlasten/ Bodenbelastungen

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

Versorgungsleitungen

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

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

Die Stadt ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anliegergrundstiicken Stralenbeleuch-
tungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahmsweise Verteilerkdsten und Fernmeldeanlagen
zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Verlegung von Telekommunikationsleitungen

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

sche Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel angesehen.

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

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

Gem. § 40 a dieser Satzung erfolgt die Bemessung der Niederschlagswassergebiihr in Abhé&n-
gigkeit vom Versiegelungsgrad des Grundstiickes und bei Dachbegriinung von der Dicke des
Schichtaufbaus.

Die Anforderungen der Abws fir eine etwaige Minderung der Niederschlagswassergebiihr sind
ggf. héher als die im Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Mindestanforderungen an Art
und MaR der Grundstiicksversiegelung und Dachbegrinung.

Geruchsimmissionsschutz

Es wird auf die Geruchsimmissionsprognose des Ingenieurbiiros Lohmeyer GmbH & Co. KG,
Karlsruhe (Projekt 62527-13-04) vom Januar 2015 sowie auf die ergédnzende Stellungnahme
zum Bebauungsplan Wolfsgasse Il, Eppingen-Elsenz vom 24.09.2019 hingewiesen. Diese sind
Anlage des Bebauungsplanes.

Auszug aus dem Gutachten:

»-.FUr das Plangebiet berechnet sich eine Geruchsstundenhdufigkeit von unter 2 % der Jahres-
stunden. Der Immissionswert fir Wohngebiete von Geruchshaufigkeiten bis zu 10 % der Jah-
resstunden wird im gesamten Plangebiet eingehalten. ...*

Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemalier Be-
wirtschaftung Emissionen wie z.B. Stdube, Geruch, Larm und Pflanzenschutzmittelabdrift im
Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und sind durch die geplante Nutzung hin-
zunehmen.

Schutz von Biaumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen

Es wird auf die DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen
bei BaumaRnahmen) sowie auf die RAS-LP 4 (Richtlinien fur die Anlage von StralRen, Teil:
Landschaftspflege Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei
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BaumafRnahmen) verwiesen.

11. Hinweise zur Bauausfiihrung bei Leitungssanlagen

Bei der Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom/ NetzeBW und das ,Merk-
blatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle“ der Forschungsgesellschaft fur Straen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

12. Klimaschutz / Okologische Empfehlungen

Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwlinscht. Im Rahmen
der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig.

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

13. Hinweis auf angrenzende landwirtschaftliche Bewirtschaftung

Durch die umgebenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemalier Bewirt-
schaftung Emissionen wie z. B. Stdube, Geruch, Larm und Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne
des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und sind durch die geplante Nutzung hinzuneh-
men.

14. Nachbarrecht

Um Verschattungen und andere Beeintrdchtigungen landwirtschaftlicher Kulturen zu vermeiden,
ist mit Anpflanzungen, die in Verbindung mit den geplanten MaRnahmen stehen, ein ausrei-
chender Abstand zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Kulturen einzuhalten, der mindes-
tens den Erfordernissen nach dem Nachbarrecht Baden-Wurttemberg entspricht. Die Bestim-
mungen des Gesetzes Uber das "Nachbarschaftsrecht Baden-Wirttemberg -

NRG" zu beachten.

15. Pflanzliste

Folgende Gehdlze kénnen fur Pflanzmalihahmen 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 Hange-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.
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Hinweis: Bei Birnensorten sind Oberd&sterreicher Weinbirne und Schweizer Wasserbirne wegen

Feuerbrand bzw. Birnenverfall nicht zu verwenden.

Straucher fiir 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 Pfaffenhitchen
Viburnum lantana Schneeball
Clematis vitalba Waldrebe

Geholze fiir geschnittene Hecken zur Grundstiickseinfriedigung:

Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Acer campestre Feldahorn

Rankgewichse 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 Erlduterung der griingestalterischen Maflnhahmen) beizufi-

gen.

17. Luftwdrmepumpen, Liiftungsgerite oder dhnliche Anlagen zur privaten Warmeversor-

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 unzulassigen Larmemissionen ist der Bauherr ver-
pflichtet, mit den Aggregaten einen Mindestabstand zur Grenze des privaten Nachbargrundsti-
ckes einzuhalten und die Grundsatze des ,Leitfadens fiir die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationdren Geraten® (z. B. bzgl. des Schallleistungspegel etc.) zu beachten.

18. Hinweis zu Photovoltaikanlagen

Hinsichtlich der Ausstattung von Gebduden mit Photovoltaikanlagen (vgl. Festsetzung unter A
14 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB) werden in Anlehnung an das ,Gutachten zur geplanten
Photovoltaikanlagen-Pflicht im Neubaugebiet Eppingen-Wolfsgasse“ von EGS-plan Ingenieur-
gesellschaft fur Energie-, Gebaude- und Solartechnik mbH vom 01.09.2020 Anlagen bis zu 10
kWp und Reserven fir einen erhéhten Bedarf (E-Mobilitat, Warmepumpen etc.) empfohlen.
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D Anlagen zum Bebauungsplan und zu den értlichen Bauvorschriften,
Fachgutachten

= Begriindung zum Bebauungsplan ,Wolfsgasse II* und den zugehérigen Ortlichen Bauvor-
schriften

=  Umweltbericht und Grinordnungsplan

= Artenschutzpriifung, Gruppe fiir 6kologische Gutachten Detzel & Matthaus, Stuttgart, Stand
Oktober 2019

= Prospektionsbericht: Archdologische Sondage 2019-0320 Eppingen-Elsenz, Flur Wolfsgasse,
Landesamt fur Denkmalpflege, Projekt flexible Prospektion, Ludwigsburg vom 11.11.2019

= Ingenieurgeologisches Flachengutachten: Fachgutachten fiir die ErschlieBung ,Wolfsgasse
II* in Eppingen — Elsenz, Ingenieurbliro Téniges GmbH Beratende Geologen und Ingenieure
Sinsheim vom 06. Marz 2020

= Auswertungsprotokoll — Kampfmittelrisikopriifung durch kombinierte Luftbild- und Aktenaus-
wertung Stufe 1: Kampfmittelvorerkundung Nr. 191025704, Luftbilddatenbank Dr. Carls
GmbH, Estenfeld vom 17.12.2019

= Geruchsimmissionsprognose des Ingenieurbiiros Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe (Pro-
jekt 62527-13-04) vom Januar 2015 sowie ergdnzende Stellungnahme zum Bebauungsplan
Wolfsgasse Il, Eppingen-Elsenz vom 24.09.2019

= _Gutachten zur geplanten Photovoltaikanlagen-Pflicht im Neubaugebiet Eppingen-
Wolfsgasse® von EGS-plan Ingenieurgesellschaft fir Energie-, Gebdude- und Solartechnik
mbH vom 01.09.2020

= Stellungnahme zu den verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Wohngebietes im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens” des Ingenieurbiiros Planungsgruppe SSW GmbH, Ludwigs-
burg, vom 21.04.2021
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E Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 10.12.2019
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 30.10.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 02.11.2020
§ 3 Abs. 1 BauGB bis 20.11.2020
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger o6ffentli- vom 02.11.2020
cher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 20.11.2020
§ 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschlieRlich Offenlagebe- am 27.07.2021
schluss

Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung am 06.08.2021
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begriindung vom 16.08.2021
gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt bis 16.09.2021
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange vom 16.08.2021
sowie der Nachbargemeinden bis 16.09.2021
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Beschluss Uber Anregungen am 12.10.2021
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans am 12.10.2021
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften am 12.10.2021
§ 74 Abs. 1und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GmO/ BW

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit am 10.12.2021

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und der Ortlichen Bau-
vorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung, dem
Textteil (planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften) und der Begriindung sowie
der Erkldrung Uber die Beriicksichtigung der Umweltbelange durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu ergangenen Satzungsbeschliissen des Gemeinderats tbereinstimmt und dass die fir
die Rechtswirksamkeit mafligebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

ausgefertigt:
Eppingen, 06.12.2021
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57| ARCHITEKTEN STADTPLANER PARTNERSCHAFT mbB

SilberburgstraRe 159A « 70178 + 70192 Stuttgart
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Thalmann, Burgermeister Planverfasser
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