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Zusammenfassende Erklarung gemar § 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan ,,Bethelacker”,
Gemeinde Epfenbach

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Es war das Ziel der Gemeinde Epfenbach, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bethelacker, in einer
ortskernnahen Lage und in einer bedarfsgerechten GroRRe, der Bevolkerung Wohnbauflachen, aber auch
Flachen fur kleine gewerbliche Einheiten, zur Verfigung zu stellen. Hierdurch sollen auch junge Familien die

Maoglichkeit erhalten, sich in ihrer Heimatgemeinde Wohneigentum zu schaffen.

. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die mit dem Bebauungsplan Uberplante Flache weist im Bestand vielfaltige Strukturen und 6kologische Wer-
tigkeit mit einem sehr unterschiedlichen Pflegezustand auf. Neben landwirtschaftlich genutzten Flachen be-
finden sich im Plangebiet Grinlandflachen mit einem Baumbesatz, aber auch einzelne, noch intensiv ge-
nutzte Garten.

Zahlreiche im Bebauungsplan auf privaten und o6ffentlichen Flachen ausgewiesene ,Pflanzgebote®, aber
auch ausgesprochene ,Pflanzbindungen® fiir besonders wertvolle Einzelbdume minimieren die im Geltungs-

bereich zu erwartenden Eingriffe oder stellen Ausgleichs-Mafinahmen dar.

Die Gemeinde Epfenbach hat durch ein Fachbiiro im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes einen
Umweltbericht und Grunordnungsplan mit einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erarbeiten lassen.

Die Bewertung fur die Schutzguter ,Pflanzen und Tiere“ kommt zu dem Ergebnis, dass, unter Bertcksichti-
gung der Minimierungs- und internen Ausgleichs-MaRnahmen, ein Okopunktedefizit von ca. 63 % verbleibt.
Fir das Schutzgut ,Boden“ errechneten die Fachgutachter nach dem Verfahren zur Bodenbewertung im
Rahmen der Okokontoverordnung ein auszugleichendes Defizit in einer Hohe von ca. 59 %.

Somit sind auf der Gemarkung der Gemeinde Epfenbach zur Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in
die genannten Schutzgiter insgesamt flnf externe Ausgleichs-MalBhahmen umzusetzen. Diese sind im
Umweltbericht zum Bebauungsplan, welcher einen gesonderter Bestandteil der Begriindung darstellt, aus-

fuhrlich beschrieben und werden im Zuge der ErschlieRungs-Maflinahmen durchgefihrt.
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Aufgrund der vielféltigen Struktur ist das Plangebiet ein Standort fur Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zahl-
reicher Arten bzw. dient diesen als Lebensraum. Nachgewiesen wurden 21 Vogelarten sowie zahlreiche
Zwergflederméause. Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbesténden nach den Vorgaben des Bun-
desnaturschutzgesetzes wurden auf der Grundlagen einer durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtlichen
Untersuchung sogenannte ,CEF-MaBnahmen* fiir Brutvogel und Fledermause fester Bestandteil der Schrift-

lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass im Zuge des Planungs-Prozesses die in-
tensive Auseinandersetzung mit den Belangen des Umweltschutzes dazu fuhren wird, dass Verbotstatbe-
sténde hinsichtlich des Artenschutzes im Zuge der Umsetzung der Planung vermieden und die zu erwarten-

den Eingriffe in die einzelnen Schutzguiter letztendlich vollumfénglich ausgeglichen werden.

1IR Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrden-Beteiligungen

Der Bebauungsplan ,Bethelacker der Gemeinde Epfenbach wurde im sogenannten ,Regelverfahren® auf-
gestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit wurden somit friihzeitig
sowie, nach einer Konkretisierung der Entwurfs-Unterlagen, ein weiteres Mal um ihre Stellungnahme gebe-

ten.

Im Zuge des Verfahrens forderte die Untere Landwirtschaftsbehdrde des Rhein-Neckar-Kreises eine Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme und wies darauf hin, dass es sich um landwirtschaftliche Flachen der
LVorrangflur I handelt. Der Gemeinderat hat diesen Belang in seine Abwéagung eingestellt, letztendlich je-
doch dem bestehenden dringenden Bedarf an Wohnbauflachen einen héheren Stellenwert zugebilligt.

Es ist in diesem Zusammenhang darauf zu verweisen, dass ein Grof3teil der ausgewiesenen Ausgleichs-
MaRnahmen aus der Bewertung des verlorengehenden Schutzgutes ,Boden® resultiert und damit, wenn

auch schutzgutiibergreifend, ausgeglichen wird.

Einen groRen Raum nahm im Zuge des Planungs-Prozesses die im Gemeinderat und mit den Fachbehor-
den gefuhrte Diskussion hinsichtlich der Ausgestaltung sinnvoller Stral3enbreiten ein. Hierbei legte das Gre-
mium einen grollen Wert darauf, dass durch zu ergreifende MalRBnhahmen bei der StraRengestaltung das
Entstehen zu hoher Fahrgeschwindigkeiten verhindert wird. Der 6ffentliche Verkehrsraum soll neben seiner

ErschlieBungsfunktion letzten Endes auch ein hohes Mal3 an Aufenthaltsqualitéat aufweisen.

Das Polizeiprasidium Mannheim machte im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes darauf aufmerksam,
auf ausreichend dimensionierte ErschlieBungsstrallen und eine ausreichende Anzahl o6ffentlicher PKW-
Stellplatze zu achten.

Mit diesem Hintergrund hat der Gemeinderat wahrend des Verfahrens beschlossen, das Plankonzept noch
um einzelne 6ffentliche PKW-Stellplatze zu erweitern. Es wurde ergédnzend darauf hingewiesen, dass auch

im Fahrbahnbereich die Moglichkeit bestehen wird, Fahrzeuge, sofern sie nicht behindern, abzustellen.
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Die Industrie- und Handelskammer Mannheim sieht in der vorgenommenen Ausweisung eines ,Urbane Ge-
biet” die Gefahr, dass ein ausschlie3lich von Wohnbebauung gepragtes Quartier entsteht.

Die Vorgaben der Baunutzungsverordnung liel3en dieses zwar zu, jedoch ist es auch das Ansinnen der Ge-
meinde Epfenbach, entlang des ,Bethelweg” eine Nutzungsvielfalt, auch an gewerblichen Ansiedlungen, zu

erhalten.

Die Untere Naturschutzbehdrde des Rhein-Neckar-Kreises konnte nach Vorlage der erforderlichen Fachgut-
achten (Umweltbericht und artenschutzrechtliche Untersuchung) den formulierten Festsetzungen sowie der
Ausgleichs-Konzeption weitestgehend zustimmen.

Strittig blieb die Frage, ob die auf einer offentlichen Grunflache am Ortsrand vorgesehene kleine Streuobst-
wiese auch dann die geplante 6kologische Wertigkeit aufweisen wird, wenn in diesem Bereich, gemafR den
Festsetzungen des Bebauungsplanes, zusatzlich eine Spielflache fiir Kinder bis zu einem Alter von 6 Jahren

angelegt wird.

Die Offentlichkeit wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes mehrfach in Form vorgenommener
offentlicher Auslegungen des Planentwurfes beteiligt.

Einen grofRen Raum nahm hierbei die Frage ein, welche Ausweisungen fir die Flache eines ehemals land-
wirtschaftlichen Betriebes, dessen Nutzung baurechtlich genehmigt, aber derzeit nicht mehr praktiziert wird,
vorzunehmen ist. Nach ausfiihrlichen Gesprachen hat sich der Gemeinderat letztendlich daflr entschieden,
eine Teilflache des Plangebietes als ,gegliedertes Dorfgebiet” auszuweisen. Durch eine Begrenzung zulas-
siger GroRRvieheinheiten soll sichergestellt werden, dass die an das Plangebiet angrenzende Wohnbebau-
ung, im Sinne einer gegenseitigen Ricksichthahme, keine unvertraglich hohen Geruchsbelastungen hin-

nehmen muss.

V. Anderweitige Planungs-Moglichkeiten

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bethelacker” wurden durch den Gemeinderat einige im De-
tail veranderte Planungsinhalte diskutiert. Sie betreffen jedoch nicht die Grundséatze des Planentwurfes.

Als stadtebaulich und funktional sinnvoll angesehen, und damit auch nicht durch grundséatzlich andere Plan-
varianten in Frage gestellt, wurden die vorgesehene Anbindung des Plangebietes sowohl an die ,Panorama-
stral3e” als auch an den ,Bethelweg“. Gleiches gilt fur die letztendlich vorgesehene Ausbildung eines Er-

schlieBungsrings.

Bei der Festsetzung der zulassigen Bauweise und Gebaudekubaturen waren die Topografie sowie die Ziel-
setzung einer harmonischen Einbindung der neuen Siedlungsflache in das Landschaftshild unumstéiiliche
Entwurfskriterien.

Im Zuge des Planungs-Prozesses schien es der Gemeinde Epfenbach aufgrund ihrer Zielsetzung nicht sinn-
voll zu sein, alternativ zu den nunmehr verbindlich getroffenen Festsetzungen, weitere Entwurfs-Varianten

erstellen zu lassen und in die Diskussion zu bringen.
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