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Begrundung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Bethelacker”,
Gemeinde Epfenbach

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung lag in der Gemeinde Epfenbach in den letzten Jahren auf der
Nachverdichtung bestehender Baugebiete bzw. auch in der Reaktivierung der vorhandenen Bausubstanzen
des gewachsenen Ortskernes. So konnten in der Ortsmitte von Epfenbach im Zuge der Sanierung neue

Strukturen entwickelt und die Attraktivitat, auch fur das Wohnen in der Ortsmitte deutlich gestéarkt werden.

Trotz diesen intensiven Bemihungen um die Innenentwicklung muss die Feststellung getroffen werden,
dass in der Gemeinde Epfenbach seit einem langeren Zeitraum bereits keine frei verfligbaren Grundsticke
mehr zur Verfligung stehen. So hat der Gemeinderat den Beschluss gefasst hat, in einer ortskernnahen
Lage der Gemeinde Epfenbach ein ca. 2,8 ha groRes Neubaugebiet auszuweisen und hierdurch insbeson-
dere auch jungen Familien die Moglichkeit einzuraumen, in ihrem Heimatort Wohneigentum zu schaffen.

Darliber hinaus ist es ein Ansinnen der Gemeinde, entlang des ,Bethelweg®, welcher eine gemischte Nut-
zungsstruktur aufweist, auch einzelnen, das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben Baufla-

chen zur Verfiigung stellen zu kénnen.

. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des geplanten Baugebietes ,Bethelacker” liegt im Stden des Siedlungsbereiches.
Fur den gewéhlten Standort sprechen u. a. die Nahe zur Ortsmitte und, damit verbunden, die kurzen und
auch fulRlaufig zu bewéltigenden Wege zu den hier neu entstandenen Versorgungsinfrastruktureinrichtun-

gen.
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1IR Derzeitige Nutzung der Flachen und vorhandenen Topoghie

Die in den Geltungsbereich einbezogenen Flachen werden derzeit im Wesentlichen als Ackerland bzw. als
Grunland genutzt. Sie sind teilweise mit Streuobstbdumen bestanden. Innerhalb der Grunlandbereiche be-

finden sich einzelne Gartenhitten.

Die Uberplante Flache steigt von Nord-Osten in Richtung Sud-Westen, d. h. vom ,Bethelweg“ bis zur ,Pano-

ramastrafe“ um ca. 22 Hohenmeter an.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit Darstellung und Beschriftung der Hohenschichtlinien
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V. Rechtliche Grundlagen

Eine Teilflache des Plangebietes ist, wie die nachfolgende Abbildung zeigt, im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt als ,Flache fir die Landwirtschaft” dargestellt.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt durch eine Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes gemalR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplanes
des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt

GemalR der oben vorgenommenen Darstellung wird das Plangebiet des Bebauungsplanes um ca. 1,00 ha
bzw. gegeniiber dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan um eine Bautiefe erweitert.

Dieser Bereich liegt innerhalb bzw. am Rande eines in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Met-
ropol Region Rhein-Neckar dargestellten ,Regionaler Griinzug“ und in einem ,Vorranggebiet fir die Land-
wirtschaft”.

Das Regierungsprasidium Karlsruhe stellt in seiner Stellungnahme vom 10.07.2020 zu diesem Entwurf des
Bebauungsplanes fest, dass die rdumliche Ausdehnung der Planung im Rahmen des maRstabsbedingten
regionalplanerischen Ausformungsspielraumes liegt, so dass letztendlich regionalplanerische Belange nicht
betroffen sind.

Mit Blick auf die vorgesehene Ausweisung einer Teilflache des Geltungsbereiches als ,Urbanes Gebiet®,

erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im Regelverfahren.
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Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bethacker” und fur den Verfahrensablauf sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), die Verordnung uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S.
3786), die Gemeindeordnung (GemO) fir Baden Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 3 das Gesetzes vom 17.06.2020 (GBI. S.
403), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, geéndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I.
S. 1057).

Die Gemeinde Epfenbach erlasst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erganzend auch eine Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften.

Grundlage hierfiir bildet die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
05.03.2010, (GBI. S. 357, ber. S. 416) zuletzt geandert durch das Anderungsgesetz vom 18.07.2019 (GBI.

S. 313).

V. Stadtebauliche Erlauterungen

Die Gemeinde Epfenbach beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bethelacker”, den bisheri-
gen sudlich Siedlungsrand, in Anlehnung an die hier vorhandene stadtebauliche Struktur und in Abstimmung

mit den topographischen Gegebenheiten, zu erganzen.

1. Verkehrs-Konzeption

Das geplante Baugebiet liegt an der Nahtstellung zwischen einem durch gewerbliche Nutzung gepragten
Bereich der Gemeinde und einem vor vielen Jahrzehnten entlang der ,Panoramastrae“ und der ,Schild-
wach*“ entstandenen Wohngebiet.

Die Planung sieht nunmehr vor, die ,Panoramastrale“ zu verlangern und diesen Uber einen neuen Wohn-
weg an den ,Bethelweg® anzubinden. Die weiteren, nord-westlich dieser neu geschaffenen Achse entste-
henden Wohnbauflachen werden Uber einen als Ringstral3e auszubildenden Wohnweg erschlossen.

Der Planentwurf sieht des Weiteren vor, den derzeit auf Hohe des Plangebietes nur einseitig bebauten
.Bethelweg“ einer ergdnzenden Bebauung zuzufihren. Zu diesem Zweck wird dieser Stralenzug an der

sud-westlichen Seite um einen 1,50 m breiten Gehweg ergénzt.

Das Feldweg-Flurstiick Nr. 14223 wird innerhalb des Geltungsbereiches planungsrechtlich fir den Ausbau
einer offentlichen Verkehrsflache auf 7,00 m verbreitert. Durch diese Festsetzung behélt die Gemeinde
Epfenbach die Option, im Bedarfsfall und bei stimmigen Rahmenbedingungen, die Bauflachen in Richtung

Siid-Westen erweitern zu kénnen. Konkretere Uberlegungen hierzu bestehen derzeit nicht.

Der Bebauungsplan sieht fur die ErschlieBung der geplanten Bauflachen die Errichtung héhengleicher
Wohnwege vor. Vorgesehen ist ein einseitig angelegter Gehweg, welcher sich, getrennt durch eine Entwas-

serungsrinne mit einer Pflasterstruktur, optisch von der asphaltierten Fahrbahn abzeichnet.
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Der Begegnungsfall zweier Fahrzeuge ist mit verlangsamter Fahrgeschwindigkeit gewahrleistet, ohne dass
die gepflasterte Gehwegflache hierfur in Anspruch genommen wird.

Der gewahlt StraBenquerschnitt mit einer Breite von 7,00 m ist das Abwagungs-Ergebnis zwischen den ge-
stalterischen und verkehrlichen Belangen einerseits und dem durch die ErschlieBungs-MalRnahmen entste-
henden Versiegelungsgrad andererseits, aber auch im Hinblick auf die Frage nach angemessenen Erschlie-

Bungskosten in einem landlich gepragten Bereich.

Der Fahrbahnquerschnitt wurde so gewahlt, dass auf der Fahrbahn auch eine Parkierung punktuell méglich
ist, ohne dass hierdurch Rettungs- oder Versorgungsfahrzeuge behindert werden. Sie werden ggf. in Form
von Straf3enverengungen deutlich gekennzeichnet bzw. markiert.

Dariiber hinaus sieht der Bebauungsplan-Entwurf innerhalb des ErschlieRungsringes die Ausweisung weite-
rer offentlicher Parkplatze vor. Erganzend wird in diesem Zusammenhang die in den Ortlichen Bauvorschrif-

ten vorgesehene Erhéhung der Stellplatzverpflichtung verwiesen.

2. Art der baulichen Nutzung

Die entlang der neuen ErschlielBungsstralRen bzw. Wohnwege ausgebildeten Bauflachen werden gemaf

§ 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Damit entsprechen die Inhalte des Bebauungs-
planes der formulierten Zielsetzung der Gemeinde Epfenbach, Flachen fir die Errichtung des dringend be-
notigten Wohnraumes bereitstellen zu kénnen.

Die Bauflachen entlang des ,Bethelweg“ werden analog zu dem auf der gegeniiberliegenden Stra3enseite
bestehenden Planungsrecht als ,Urbanes Gebiet” und damit als gemischt nutzbare Bauflachen ausgewie-
sen. Die Lage an dieser HauptsammelstraRe mit einer direkten Anbindung an die ,Helmstadter Strale” und
damit an das Ubergeordnete Stral3ennetz sprechen, wie auch die hier vorhandene stadtebauliche Struktur,

fur eine Ausweisung, nach der, neben dem ,Wohnen, auch eine gewerbliche Nutzung zugelassen ist.

Aufgrund der nicht vorhandenen Zentralitat im Siedlungsgeflige sowie die zahlreichen Wohngeb&ude im
direkten stadtebaulichen Umfeld, wird im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Errichtung
von Tankstellen nicht zugelassen.

Ebenfalls unzuldssig sind die Errichtung und der Betrieb von Gartenbaubetrieben, da diese Nutzung nicht

konform geht mit der formulierten Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens.

Auf dem Flurstiick Nr. 13277 befindet sich ein flachenmaRig kleiner, im Nebenerwerb betriebener landwirt-
schaftlicher Betrieb. Dieser grenzt bereits heute im Bestand an ein an der ,Schildwach® ausgewiesenes ,All-
gemeines Wohngebiet® an. Das genannte Grundstick selbst sowie die unmittelbar hieran angrenzenden
Flachen werden im Bebauungsplan gemaf § 5 BauNVO als ,Dorfgebiet” ausgewiesen. Dieses wird hinsicht-
lich der Zulassigkeit einer landwirtschaftlichen Tierhaltung im Hinblick auf die angrenzenden Wohngebiete
gegliedert. Eine entsprechende Festsetzung wird erforderlich, um einerseits auf dem Flurstlick Nr. 13277 der
genehmigten Tierhaltung zu entsprechen, andererseits um mdglicherweise entstehenden Immissionskonflik-
ten zwischen der landwirtschaftlichen Nutzung und dem Wohnen entgegenzuwirken. Der Bebauungsplan
lasst mit dieser Begriindung in dem ,Dorfgebiet 1“ die Haltung von bis zu 15 GroRvieheinheiten zu. Hahne

sind wéhrend der Nachtzeit (von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) in geschlossenen Stéllen zu halten.
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In dem ,MD2“-Gebiet wird die landwirtschaftliche Tierhaltung zur Vermeidung von Immissionskonflikten voll-

sténdig ausgeschlossen.

3. MalR der baulichen Nutzung

Das geplante Baugebiet ,Betheldcker” wird zukunftig durch eine zweigeschossige Bebauung gepragt sein.
Neben der Festsetzung der maximal zulassigen Geschossigkeit, beschreibt der Bebauungsplan nicht zu
Uberschreitende, maximal zulassige Trauf- und Firsthéhen. Aufgrund der Hanglage werden sich aus den
Festsetzungen heraus Gebaude ergeben, welche talseits zweigeschossig und bergseits eingeschossig in
Erscheinung treten.

Neben diesen sichtbaren Vollgeschossen ist dariiber hinaus die Ausbildung eines zu Wohnzwecken nutzba-

ren Dachgeschosses, auch als Staffelgeschoss, moglich.

Der Bebauungsplan setzt gemaR der Forderung des 8 1 a Abs. 2 BauGB (mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden) im ,Allgemeines Wohngebiet* die Grundflachenzahl mit einem
Wert von 0,4 fest. Im ,Urbanes Gebiet® wird eine nicht zu Uberschreitende Grundflachenzahl von 0,6 formu-
liert. Sie entsprechen damit den im § 17 BauNVO fur die jeweilige Gebietsart festgelegten Obergrenzen.

Die Geschossflachenzahl darf, bei maximal zwei Vollgeschossen, die festgesetzten Werte von 0,8 bzw. 1,2

nicht Gberschreiten.

4, Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan formuliert die Uberbaubaren Flachen in Form von Baugrenzen. Hierbei gewéhrleistet der
von den offentlichen Verkehrsflachen einzuhaltende Mindestabstand von 3,00 m, dass die zukinftigen Ge-
baude einerseits raumwirksam in Erscheinung treten, andererseits jedoch den StralRenraum optisch nicht zu

stark einzuengen.

5. Bauweise

Der Bebauungsplan-Entwurf ,Bethelacker formuliert fur die Bauflachen im ,Allgemeines Wohngebiet® die
Vorgabe, dass hier ausschlieBlich Einzelhduser bzw. Einzel- und Doppelh&duser zulassig sind. Dieses wird
begriindet mit der Struktur der vorhandenen Bebauung entlang der StraRe ,Schildwach® sowie der ,Panora-
mastrale®, aber auch mit der Ortsrandlage und der vorhandenen Topographie.

Die zu bildenden Einzelgrundstiicke entsprechen mit GroRen zwischen 400 m2 und 550 m2 der in Epfenbach

fur die Errichtung eines Einzelhauses ermittelten Nachfrage an Wohnbauflachen.

Die Strallen ,Bethelweg“ und ,Bethelacker” sind, trotz ihrer gemischten Siedlungsstruktur, auf Héhe des
Plangebietes durch Einzelhduser geprégt. Mit diesem Hintergrund wird auch fir das ,Urbanes Gebiet* die

zulassige Bauweise auf die Errichtung von Einzelh&usern beschrankt.
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6. Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Das an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzende Wohngebiet ist gepragt durch Einfamilien-

Wohnhauser.

Aufgrund des Planungsgrundsatzes, die stadtebauliche Struktur im Wohngebiet aus dem Bestand heraus
weiterzuentwickeln, aber auch aufgrund der gewdahlten StraRenquerschnitte, wird im ,Allgemeines Wohnge-
biet* die zuldssige Anzahl an Wohneinheiten in Einzel- und Doppelh&usern auf maximal 3 bzw. 2 Wohnun-
gen begrenzt.

In der Abwagung aller relevanten Belange wird auf eine Festsetzung der hdchstzuldssigen Anzahl an Woh-

nungen in Wohngebauden im ,Urbanes Gebiet* verzichtet.

7. Ausweisung offentlicher Grunflachen

Im sud-westlichen Bereich sieht der Bebauungsplan-Entwurf die Ausbildung einer 6ffentlichen Grinflache
zur Ausgestaltung eines kleinen Spielplatzes, schwerpunktmagig fur Kleinkinder, vor. Er wird Uber einen
FuBweg bzw. Uber vorhandene Feldwege an das Baugebiet angebunden. Diese Flache scheint der Ge-
meinde aufgrund der in diesem Bereich weitestgehend ebenen Topographie hierflr geeignet zu sein.

Sie kann darlber hinaus Elemente der Ortsrandeingriinung und des 6kologischen Ausgleiches aufnehmen.

Der Bebauungsplan-Entwurf ,Betheldcker” sieht des Weiteren stid-westlich der geplanten Bebauung, nahe
des ,Bethelweg", die Ausweisung einer 7,00 m breiten 6ffentlichen Grinflache vor. Durch die Ausbildung von
Entwasserungsmulden sowie eine Verwallung soll hier das Hinterlandwasser abgefangen und in den im
.Bethelweg“ vorhandenen Regenwasserkanal eingeleitet werden. Die Malinahme soll die zuklinftigen Be-
wohner bei Starkregen-Ereignissen vor Schaden auf ihren Grundstiicken bewahren.

VI. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch eine Erweiterung der vorhandenen Netze.

Die Entwasserung des Plangebietes muss aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten im Mischsystem erfolgen.
Dieses erfordern die fiir eine Versickerung ungeeigneten Bdden, die topographischen Gegebenheiten sowie
die im néheren Umfeld nicht vorhandene Einleitungsmdoglichkeiten in einen Vorfluter.

Lediglich das in Entwasserungsmulden zuriickzuhaltende Hinterlandwasser kann tber einen im ,Bethelweg*
vorhandene Regenwasserleitung (DN 200) zeitversetzt in Richtung Ortsmitte und, in der Weiterflihrung, in

den ,Epfenbach” eingeleitet werden.

Eine im Vorfeld der Planaufstellung durchgefuhrte Kanalnetzberechnung belegt die hydraulische Aufnahme-
fahigkeit des bestehenden Kanalnetzes. Hierzu wurde das Kanalnetz gemaf der giltigen ATV- und DIN-EN-

Vorschriften mit einem dreijahrigen, fliinfzehnminitigen Regen beaufschlagt.
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Zur Vermeidung einer punktuellen Uberlastung der Kanale, wird in den Ortlichen Bauvorschriften die ver-
bindliche Vorgabe formuliert, dass im Plangebiet je Baugrundstiick, in Abhéngigkeit der GroR3e der Dachfla-

chen, eine Regenriickhaltung in Form von Zisternen vorzusehen ist.

VIl. Belange des Hochwasserschutzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auerhalb des in der Hochwassergefahrenkarte fir Baden-

Wirttemberg dargestellten berschwemmungsgefahrdeten Bereiches.
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VIll. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Uberplanten Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Bethelacker” sind im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt weitestgehend als ,geplante Wohn-
bauflache“ bzw. als ,gemischte Bauflache® dargestellt. Sie sind weder Bestandteil eines festgesetzten Land-
schafts- noch eine Naturschutzgebietes bzw. ,FFH-Gebiet". Im Plangebiet selbst befinden sich keine, nach

§ 32 BNatSchG geschiitzte Biotope.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Neckartal — Odenwald.

Von der Planung ist teilweise eine Kernzone des Biotopverbundes des mittleren Standortes betroffen.

Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogenen Flachen werden landwirtschaftlich bzw. als
Grunland genutzt. Einzelne Flachen weisen eine Gartennutzung mit einer sehr unterschiedlichen Pflegein-

tensitat auf.
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Mit der Ausweisung reduzierter Stralenquerschnitte sowie der Ausweisung einer fur die Ortsrandlage an-
gemessenen Baudichte berlcksichtigt der Bebauungsplan-Entwurf die Forderung des Baugesetzbuches

nach einem umsichtigen Umgang mit Grund und Boden.

Die auf offentlichen Flachen geplanten Eingriinungs-MafRnahmen sowie die am Gebietsrand vorgesehene
Ausweisung eines ,Pflanzgebot” berlicksichtigen, wie auch die Beschrankung der zulassigen Gebaudekuba-
turen, die Belange des Landschaftshildes.

Daruber hinaus fordert der Bebauungsplan von den zukilinftigen Grundstuckseigentiimern das Anpflanzen
standortgerechter Einzelbdume sowie das Anlegen und dauerhafte Unterhaltung von standortgerechten

Strauchgruppen, um hierdurch eine das Ortsbild pragenden Baugebiets-Durchgriinung zu erzielen.

Die Gemeinde Epfenbach hat parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 2018 eine spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchung durchfihren lassen. Die aus dem Ergebnis abgeleiteten ,CEF-Mal3-
nahmen* sind zwingend vor einem Baubeginn durchzufliihren, um keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 Nr. 1-3 BNatSchG (Tétung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) auszulésen.

So sind als Ersatz fur den Verlust von geeigneten Baumhdhlen fir Brutvogel bzw. Flederméuse in raumli-
cher Umgebung des Plangebietes Nistkasten in der gutachterlich geforderten Anzahl aufzuhangen.

Der Bericht Uber die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung wird ein gesonderter Teil der Begrin-

dung.

Die Gemeinde Epfenbach hat parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes einen Umweltbericht erarbeiten
lassen. Der Bericht beinhaltet die Darstellung von MaRhahmen zur Minimierung und Kompensation der zu
erwartenden Eingriffe in die einzelnen Schutzgiter.

Nach einer Umsetzung des Vorhabens ergibt sich fir das Schutzgut ,Pflanzen und Tiere“ ein Kompensati-
ons-Defizit von ca. 244.000 Okopunkten, welches nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden
kann.

Fur das Schutzgut ,Boden® sind darlber hinaus schutzgutiibergreifende Ausgleichs-MalRnahmen in einer
GroRenordnung von ca. 203.000 Okopunkten durchzufiihren.

Fur das damit sich ergebende Gesamtdefizit werden auf3erhalb des Plangebietes flnf externe Ausgleichs-
MaRnahmen durchgefiihrt. Durch diese schutzgutibergreifenden Kompensations-Mal3nahmen entsteht

letztendlich ein Uberschuss in Héhe von 4.615 Okopunkten.

Der Umweltbericht wird ein gesonderter Bestandteil dieser Begrindung.

Es wird empfohlen, Dachflachen mit einer Dachneigung von weniger als 15° auf einer mindestens 10-12 cm

machtigen Substratschicht mit heimischen Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen.

Als Vorteile eines begriinten Daches sind zu benennen :
die Regenspeicherung, die Abflussverzégerung, die Verdunstung, die entstehende biologische Aus-
gleichsflache, die Reinigung des Niederschlagswassers, eine héhere Warme- und Larmdammung,
die Verbesserung des Kleinklimas sowie sich ergebende Kostenvorteile bei der Berechnung der

gesplitteten Abwassergebuhr
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IX. Belange der Landwirtschaft

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um eine nach der digitalen Flurbilanz ausgewiesene landwirt-
schaftliche Flache der ,Vorrangflur I“. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden der landwirt-
schaftlichen Produktion ca. 2,5 ha derzeit landwirtschaftlich genutzter Flache entzogen. Weitere Flachen
mussen in der Abwagung fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich herangezogen werden, wobei diese teil-

weise bereits heute als extensive gepflegte Fettwiesen bewirtschaftet werden.

Das entwickelte ErschlieRungs-Konzept gewahrleistet die erforderliche Zufahrt zu den anliegenden Gewan-
nen, die nach wie vor auch durch gro3e landwirtschaftliche Geréte anfahrbar sein missen. Freizuhalten ist

hierfiir ein Fahrbahnquerschnitt mit einer Mindestbreite von 3,50 m.

Der vorhandene landwirtschaftliche Betrieb auf dem Flurstiick Nr. 13277 kann auch weiterhin, jedoch mit
einer reduzierten Anzahl zulassiger GroRRvieheinheiten betrieben werden.

Mit der Ausweisung eines gegliederten ,Dorfgebiet* gemafl § 5 BauNVO wird sichergestellt, dass mdogliche
Konflikte zwischen dieser Nutzung und dem neu ausgewiesenen Wohngebiet vermieden werden. Hinzuwei-
sen ist in diesem Zusammenhang auf die bestehende Genehmigung der landwirtschaftlichen Hofstelle und
den Umstand, dass die Gemeinde Epfenbach einem landlich gepréagten Bereich zuzuordnen ist, in welchem

die landwirtschaftliche Nutzung auch weiterhin ein Bestandteil ist.

X. Geologie

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Gesteinen des Unteren Muschelkalks. Diese wer-
den lokal von quartaren Lockerungsgesteinen (Ldss, Holozdne Abschwemmmassen) mit im Detail nicht be-

kannte Méachtigkeit uberlagert.

Mit lokalen Auffullungen vorrangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie
mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-

tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillite Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht auszuschlie-
Ben.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das ,Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr der Ausspilung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf

ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Zur Beantwortung weiterfihrender Fragen wird es als erforderlich angesehen, objektbezogene Baugrundun-

tersuchungen durch ein privates Ingenieurbiro durchfiihren zu lassen.
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Xl.  Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Epfenbach erlasst, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes, eine Satzung uiber Ortliche
Bauvorschriften. Die hierin formulierten Vorgaben zur au3eren Gestaltung der Dachflachen bzw. der Freifla-
chen sind das Abwéagungs-Ergebnis zwischen einem mdéglichst vielféltigen Gestaltungsspielraum fiur die
Bauherren einerseits und dem Wunsch nach Einfigen der neuen Siedlungsflachen in das Landschaftsbild

andererseits.

Mit der vorgesehenen Erhdéhung der Stellplatzverpflichtung gegeniiber der Landesbauordnung geht die Ge-
meinde Epfenbach auf den reduzierten StraRenquerschnitt sowie den geplanten héhengleichen StralRen-
ausbau ein. Durch die Forderung, die fiir das jeweilige Vorhaben erforderliche Anzahl an PKW-Stellplatzen
(statistisches Mittel) auf dem eigenen Baugrundstiick auch nachzuweisen und baulich herzustellen, soll das
ansonsten zu erwartende Gefahren- und Behinderungspotential im offentlichen Raum deutlich reduziert
werden. Dieses betrifft die Durchfahrt fir die Fahrzeuge des Rettungswesens, aber auch eine Reduzierung

des Geféahrdungspotentials fur Kinder und andere Bewohner durch unsachgeman abgestellte Fahrzeuge.

XIll.  Flachenbilanz

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bethelacker und das parallel durchgefihrte Umlegungsverfah-
ren werden im ,Allgemeines Wohngebiet* ca. 31 Grundstiicke fur eine Einzelhaus-Bebauung sowie 6 Parzel-
len fir eine Doppelhaus-Bebauung ausgebildet.

Fir das ausgewiesene ,Urbanes Gebiet“ sieht der Parzellierungs-Entwurf die Ausbildung von 11 Grund-

sticken vor.

Das Plangebiet weist eine Gesamtgrof3e von 3,56 ha auf. Die Flache setzt sich wie folgt zusammen :

= Allgemeines Wohngebiet 1,89 ha
= Urbane Gebiet / Dorfgebiet 0,91 ha
= ¢ffentliche Verkehrsflache, einschlie3lich dem Verkehrsgrin 0,45 ha
= Offentliche Griunflache 0,31 ha

Aufgestellt : Sinsheim, 20.02.2020/23.09.2020/21.04.2021 — Gl/Ru

o I ERNEMANN
UND GLUR g

FREIE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER

ZWINGERGASSE 10 : 74889 SIN
TEL: 072 61/94 340 FAX: 07261/ 94

Joachim Bdsenecker, Birgermeister Architekt



Begriindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Bethelacker‘, Gemeinde Epfenbach

Anlage

Umrechnungsschliissel fiir Vieheinheiten (VE), GroBvieheinheiten (GV)

(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Bezeichnung VE GV
Ponys und Kleinpferde 0,70 0,70
Andere Pferde unter 1 Jahr 0,70 0,70
. 1 bis unter 3 Jahre 0,70 0,70
* 3 bisunter 14 Jahre 1,10 1,10
» 14 Jahre und alter 1,10 1,10
Kalber unter 6 Monate 0,30 0,30
Jungrinder 6 Monate bis unter 1 Jahr
»  mannlich 0,30 0,30
» weiblich 0,30 0,30
Rinder 1 bis unter 2 Jahre
* mannlich 0,70 0,70
» weiblich zum Schlachten 0,70 0,70
+ weiblich, Nutz- und Zuchttiere 0,70 0,70
Rinder 2 Jahre und alter
* mannlich 1,00 1,00
+ weiblich 1,00 1,00
- Farsen zum Schlachten 1,00 1,00
- Féarsen, Nutz- und Zuchttiere 1,00 1,00
- Milchkiihe 1,00 1,00
- Ammen- und Mutterkiihe 1,00 1,00
* Schlacht- und Mastkiihe 1,00 1,00
Schafe unter 1 Jahr einschl. Lammer 0,05 0,05
weibliche Schafe 1 Jahr und alter zur Zucht 0,10 0,10
Schafbdcke 1 Jahr und alter zur Zucht 0,10 0,10
Hammel und Gbrige Schafe 0,10 0,10
Ferkel 0,12 0,02
Schweine unter 50 kg Lebendgewicht 0,22 0,06
Mastschweine
+ 50 kg bis unter 80 kg Lebendgewicht 0,40 0,16
» 80 kg bis unter 110 kg Lebendgewicht 0,40 0,16
+ Uber 110 kg Lebendgewicht 0,40 0,16
Zuchtschweine Uber 50 kg Lebendgewicht, Eber 0,33 0,30
» Jungsauen zum 1. Mal trachtig 0,33 0,30
» andere tréchtige Sauen 0,33 0,30
« Jungsauen nicht trachtig 0,33 0,30
» andere nicht trachtige Sauen 0,33 0,30
Legehennen 1/2 Jahr und alter 0,0183 0,004
Kiken und Legehennen unter 1/2 Jahr 0,0044 0,004
Schlacht- und Masthahne und -hiihner 0,0091 0,004
Génse insgesamt 0,0067 0,004
Enten insgesamt 0,0231 0,004
Truthuhner insgesamt 0,0167 0,004
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