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l. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die mit dem Bebauungsplan ,Hinter der Schmiede, Eben und Ober dem Mihlweg® Gberplanten Flachen
liegen im Nord-Westen der Gemeinde Epfenbach.

Der Geltungsbereich umfasst die Flache der ,Merian-Schule®, einschlielllich des Sportplatzes, die Bebauung
entlang der ,Westliche Ringstralle®, der ,Schillerstrale®, der ,Eichendorffstralle®, der ,Schitzenstral3e®, der

~,Goethestralte“ sowie der ,Ullmannstralle”.

Die Abgrenzung ist dem nachfolgend abgebildeten Luftbild zu entnehmen :

Digitales Orthofoto aus der Veroffentlichung der Landesanstalt fiir Umwelt
Baden-Wiirttemberg
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Il. Rechtsgrundlage / Wahl des Verfahrens

Die Rechtsgrundlage fiir die Aufhebung des Bebauungsplanes ,Hinter der Schmied, Ebene und Ober dem
Muhlweg“ und fir den Verfahrensablauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), die Gemeindeordnung (GemOQ) fur Baden-Wurttemberg in
der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geandert durch das Ge-
setz vom 22.07.2025 (GBI. S. 71) mit Wirkung vom 01.09.2025.

Das Verfahren zur Aufthebung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB im
,beschleunigten“ Verfahren, ohne die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Hierfur
sind die Voraussetzungen gegeben, da die Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m? betragt.

Zudem wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, noch be-
stehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 2 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter
oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-

ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Anwendbarkeit fiir die Aufhebung ergibt sich aus § 13 a Abs. 4 BauGB.

Im ,beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des ,vereinfachten® Verfahrens nach § 13 BauGB
analog. So wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Vornahme einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie von der Ausarbeitung eines Umweltberichtes gemal § 2 a BauGB abgesehen.

Zudem wird von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab-
gesehen.

1. Anlass der Aufhebung des Bebauungsplanes

Die derzeit gliltige Planfassung in Form der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter der Schmiede, Ebe-
ne und Ober dem Muhlweg“ wurde durch den Gemeinderat am 01.03.1972 als Satzung beschlossen.

Nach der eingetretenen Rechtskraft des Planwerkes wurde dieses in den darauffolgenden Jahren mehrfach
fortgeschrieben. Die Neufassung des zeichnerischen Teils erfolgte als 5. Anderung des Bebauungsplanes

Ende der 70-er Jahre und wurde am 18.02.1980 genehmigt.
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Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Planungswille der Gemeinde Epfenbach war die
Ausbildung eines damals neuen Baugebietes, welches gepragt sein sollte von einer Einzelhaus-Bebauung
mit maximal zwei Wohneinheiten auf Grundstticksgréf3en mit Mindestflachen von 500 m?2. Die geschaffenen
StralRenrdume sollten durch die sie begleitenden Raumkanten gepragt werden. So formulierte der Bebau-
ungsplan einzuhaltende Baulinien und gewahrleistete damit, dass die stralRenabgewandten Bereiche der

Grundstiicke von einer Bebauung freigehalten werden.

Die Flachen des Geltungsbereiches sind nunmehr, abgesehen von einigen wenigen Baullicken, weitestge-
hend bebaut. Das damalige Ziel und der Zweck des Bebauungsplanes lag in der Schaffung dringend not-
wendiger Bauflachen, um der Eigenentwicklung des Ortes zu entsprechen und Abwanderungstendenzen

entgegenzuwirken. Dieses Ziel wurde mit der Aufsiedlung und Bebauung des Plangebietes erreicht.

Die formulierten Festsetzungen aus dem Jahr 1972 und die punktuell danach vorgenommenen Nachjustie-
rungen des Planwerkes, primar im zeichnerischen Teil, entsprechend im Einzelnen nicht mehr den heutigen
Anforderungen der heutigen Zeit. Zu benennen ist in diesem Zusammenhang unter anderem eine mafvolle
Erweiterung bestehender Gebaude, aber auch die bessere Nutzung und Belichtung vorhandener Dachrau-
me zu Wohnzecken.

Die sich verandernde Notwendigkeit, den Warmeenergiebedarf von Gebauden deutlich zu reduzieren, fuhrt
im Einzelfall zu der Notwendigkeit, von dem im Planwerk formulieren maximal zulassigen Trauf- und Gebau-
dehdhen abzuweichen und hat zwischenzeitlich zu zahlreichen notwendigen und nachvollziehbaren Befrei-

ungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gefiihrt.

Aus heutiger Sicht kann die Feststellung getroffen werden, dass die damalige Zielsetzung des Bebauungs-
planes erreicht wurde. So wurde es durch den Gemeinderat mit der oben formulierten Begriindung in der
Abwagung als sinnvoll erachtet, den Bebauungsplan ,Hinter der Schmiede, Eben und Ober dem Mihlweg*
aufzuheben. So ist es flr die zeitgemalRe Weiterentwicklung des beschriebenen Quartiers auch im Sinne
einer behutsamen Nachverdichtung zielfiihrend, Uber die Zulassigkeit von Baumafnahmen zukinftig auf der
Grundlage des § 34 BauGB durch die Gemeinde jeweils im Einzelfall eine Entscheidung zu treffen. Dem-
nach ist ein Bauvorhaben dann zuldssig, wenn er sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundsticksflache, die bebaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt
und das Ortsbild hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Hierbei muss ein Bauvorhaben stets, auch unter Wirdi-
gung nach baulichen Interessen, mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sein.

Erganzend wird in diesem Zusammenhang auch auf den seit dem 27.10.2025 gliltigen Abs. 3 b des § 34
BauGB verwiesen, nach dem im Einzelfall von dem Erfordernis des Einfiigens abgewichen werden kann,

wenn das Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes erléschen fur das Plangebiet die Vorgaben des § 30 BauGB.
Stattdessen werden die Bauvorhaben auf den Bauflachen zukiinftig gemaR den gesetzlichen Vorgaben des
§ 34 BauGB zugeordnet.
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Derzeit gultiges Planungsrecht und Folgen der Planaufhebung

V.

Flachennutzungsplan

1.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt stellt die Flachen des

Bebauungsplanes ,Hinter der Schmiede, Ebene und Uber dem Miihlweg“ als bestehende ,Wohnbaufléache*
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan

des Gemeindeverwaltungsverbandes Waibstadt

(hier: Ausschnitt aus den Darstellungen fiir die Gemeinde Epfenbach)

, Ebene und

,Hinter der Schmiede

Regelungsinhalte des Bebauungsplanes

Ober dem Miihlweg“

2.

Der derzeit noch rechtskraftige Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein ,Allgemeines Wohn-

gebiet” fest, welches sich an diesem Standort auch als ein solches entwickelt hat.

Auf einem Grolteil der vorhandenen Baugrundstiicke ist die Lage der den Strallenraum begrenzenden Ge-

baude durch eine Baulinie exakt vorgegeben. Die festgesetzten Bautiefen, von in der Regel 20,00 m, ermdg-

lichen fiir eine Bebauung einen ausreichend groRen Gestaltungsspielraum.
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Zugelassen ist Uberwiegend eine zweigeschossige Bebauung mit Traufhéhen von maximal 6,00 m, bergseits
gemessen von der Oberkante des Gelandes vor Beginn einer Baumalinahme. Zulassig sind alle Dachfor-
men; die maximal zulassige Dachneigung betragt 35°.

Gemal dem § 2 der Schriftlichen Festsetzungen sind Dachaufbauten (Dachgauben) unzulassig.

Weitere stark einengende Vorgaben ergeben sich hinsichtlich zuldssiger Standorte fir Nebengebaude und

Garagen.

Die Hohe zulassiger Einfriedungen darf entlang offentlicher Strallen und ,bis zur Hinterkante der Hausfluch-

ten“ das Mafd von 1,00 m nicht Uberschreiten.

Die bis zum Zeitpunkt der Planaufhebung giiltigen zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
sind der Anlage dieser Begriindung zu entnehmen. Sie werden mit dem Aufhebungsbeschluss auf-

gehoben.

3. Folgen der Planaufhebung

Bauvorhaben im Geltungsbereich des bisher giiltigen Bebauungsplanes ,Hinter der Schmiede, Ebene und
Ober dem Muhlweg® sind zuklnftig auf der Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen. So ist eine Bebauung
auch weiterhin nur dann zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise

und der gewahlten Standorte einer Bebauung in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt.

Die bisher sehr streng formulierten Vorgaben, wie beispielsweise der Ausschluss von Dachgauben, aber
auch die Beschrankung der zuldssigen H6he von Einfriedungen, entfallen. Dennoch muss bei zukinftig allen
Bauvorhaben und Anderungen der Grundsatz beriicksichtigt werden, dass das Ortsbild hierdurch keine Be-
eintrachtigung erfahren darf. Den sich méglicherweise durch die Aufhebung des Bebauungsplanes ergeben-
den, im Einzelfall auch negativen Auswirkungen steht ein zukinftig von den Grundstlckseigentimern zu
nutzender hdherer Gestaltungsspielraum gegenlber. Dieses ermoglicht die Umsetzung wohnraumschaffen-
der MaRnahmen und gibt den zuklnftig erforderlichen Raum fur UmbaumafRnahmen im Sinne des Klima-

schutzes.

V. Auswirkungen der Bebauungsplanaufhebung
auf die Belange des Landschaft- und Naturschutzes

Die Aufhebung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des § 13 a Abs. 1 BauGB im ,beschleunig-
ten* Verfahren. Auf der Grundlage des Gesetzestextes, aber auch aufgrund der mit der Plan&nderung ver-
bundenen Auswirkungen, wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung und der Ausarbeitung eines Um-

weltberichtes abgesehen.

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut. So kann die Feststellung getroffen werden, dass die Aufhebung
des Bebauungsplanes auf die Belange des Landschafts- und Naturschutzes keine negativen Auswirkungen

haben wird.
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Erganzend zu dieser Aussage ist darauf hinzuweisen, dass unabhangig des anzuwendenden Planungsrech-
tes bei jedem Bauvorhaben die Belange des Artenschutzes, auf der Grundlage des Bundesnaturschutzge-

setzes, zu beachten sind.

Durch die Aufthebung der planungsrechtlichen Festsetzungen und damit des nicht mehr anzuwendenden

§ 30 Abs. 1 BauGB, kénnen zukilnftige Umbaumalnahmen im Sinne des Klimaschutzes leichter realisiert
werden.

So kann in der Gesamtbetrachtung die Schlussfolgerung gezogen werden, dass auch durch die Moglichkeit
einer intensiveren Nutzung bereits in Anspruch genommener Bauflachen, die Aufhebung des Bebauungs-
planes eine positive Wirkung auf die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und

der Landschaftspflege, haben kann.

Aufgestellt : Sinsheim / Epfenbach, 25.02.2026 — GI/Ru
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Anhang

Vor einer Aufhebung des Bebauungsplanes
»Hinter der Schmied, Ebene und Ober dem Miihlweg*
gultige Fassung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen



Aufhebung des Bebauungsplanes ,Hinter der Schmiede, Ebene und Ober dem Mihlweg®, Gemeinde Epfenbach 9
Begriindung

,é ‘.ﬂﬁ’// o
__—Hnfere Brjhlhdlde




Aufhebung des Bebauungsplanes ,Hinter der Schmiede, Ebene und Ober dem Muhlweg“, Gemeinde Epfenbach

Begriindung

Festsetzungen

Zum Bebauungsplan “Hinter der Schmiede”, "“Ober dem MUhlweg”
und "Ebene” der Gemeinde Epfenbach, Kreis Sinsheim unter Ber{ick-
sichtigung der Anderungssatzung vom 01, Marz 1972

§1

Art der Baulichen Nutzung:

Das Baugebiet wird entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen
zum allgemeinen Wohngebiet (WA) erklért.

Nebengebdude sind nur bis zu einer GréBe von 30 m? zuldssig. Von
dem nach § 4 Abs. 3 BauNVO0 mdglichen Ausnahmen sind die Vorhaben
nach Ziffer 4 nicht zugelassen {(§ 1 Abs. 4 BauNvQ).

In dem Baugebiet ist die offene Bauweise einzuhalten, Wohngebiu-
de mit mehr als zwei Wohnungen sind nicht zuldssig.

Die MindesgrdBe der Baugrundsticke muB 500 m? betragen.

§2

RuBere Gestaltung der baulichen Anlagen:

1. Flr die Gebdudestellung und Firstrichtung sind die Darstel-
lungen im Bebauungsplan maBgebend.

2. Die Traufhohe der Gebiude darf
bei eingeschossigen Gebduden 3,00 - 3,50 m
bei zweigeschossigen Gebduden max. 6,00 m
nicht iberschreiten.
Gemessen wird die Oberkante (O0K) Gelédndeschnitt der Bergseite.

3. Die Gebdudesockelhthe (bis 0K ErdgeschoRfubboden) darf nicht
mehr als 0,50 m betragen. MaBgebend fir die Sockelhdhe ist die
StraBenhéhe, welche aus den Ladngsschnitten ersichtlich ist.
Sollte die Einhaltung der vorgeschriebenen Sockelhdhe infolge
der Geldndeverhdltnisse undurchfiihrbar sein, kann die Bau-
rechtsbehdrde eine andere Sockelhdhe zulassen oder vorschrei-
ben.

Bel stark geneigtem Geldndegefdlle dirfen die eingeschossigen
Gebdude talseitig eine Traufhéhe vom maximal 6,00 m und berg-
seitig eine Traufhdhe von 3,50 m nicht (berschreiten.

4. Fir die Ddcher der Hauptgebiude ist freie Dachform bis zu 35°
Dachneigung zuldssig.

-2 -
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[ext

Zur Dacheindeckung darf nur dunkles Material verwendet werden.
Helle Dachflédchen (z.B. zement- oder silbergrau) sind unzu-
ldssig.

Bei Gebduden mit zwei Vollgeschossen und Gebduden, welche tal-
seitig mit zwei Geschossen in Erscheinung treten, sind nur
Kniestdcke bis 0,30 m zugelassen.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind im gesamten Baugebiet unzuy-
ldssig.

Bei eingeschossigen Bauten ohne freistehendes UntergeschoB
darf der Kniestock die Hohe von 0,80 m nicht berschreiten;
gemessen wird zwischen 0K ErdgeschoBdecke und dem Schnittpunkt
der AuBenseiten der Umfassungswand bis Sparrenuntersicht.

§3

Nebengeb&ude und Garagen:

1.

Nebengebdude und Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstlicksfliche zuldssig.

Die nach §3 Abs. 1 der Garagenordnung zuldssige AuBenrampe von
max. 20% wird auf max. 10% eingschrankt.

Ausnahmsweise kénnen Garagen im Bauwich der Hauptgebdude zu-
gelassen werden, falls sie ein Flachdach erhalten und Jjeweils
mit der Nachbargarage einen Baukdrper bilden.

Nebengebdude diirfen nur eingeschossig erstellt werden. Die
Traufhéhe darf max. 3,20 m betragen.

Dachneigung und Bedachungsmaterial der Nebengebdude missen
dem Hauptgebiude angepaBt werden.

§ 4

Einfriedungen:

1.

Zuldssig sind Naturstein- oder Betonsockel bis zu einer Hdhe
von 0,30 m mit Heckenbepflanzung aus bodenstdndigen Striuchern
und einwandfrei gestalteten Holz- oder Metallzdunen.

Die Gesamthdhe der Einfriedungen darf 1,00 m nicht iberschrei-
ten. Bei Einfriedungen zwischen den Grundsticken ist bis zur
hinteren Hausflucht die gleiche Hohe wie bei den StraBenein-
friedungen einzuhalten.
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StraBenbdschungen werden in die Grundstiicke eingelegt. Evtl.
Stitzmauern sind moglichst niedrig zu halten und dem Strabfen-
ldngsprofil sowie der Einfriedungshthe der Nachbargrundsticke
anzupassen.

Die Einfriedungshdhe bei Eckgrundsticken darf an der Eckaus-
rundung nicht mehr als 0,80 m betragen; dies gilt ebenso fir
die Vorgartenbepflanzung im Sichtwinkelbereich.

Tiren und Tore dirfen nicht nach auBen auf den Gehweg bzw. in
den Strafenraum aufgehen.

§5

Gestaltung der AuBenanlagen:

1.

Bei Auffillungen und Abtragungen auf den Grundsticken ist
darauf zu achten, dafl die natirlichen Geldndeverhdltnisse
moglichst wenig beeintrdchtigt werden. Die Geldndeverhdltnisse
der Nachbargrundsticke sind dabei zu beriicksichtigen.

Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1,00 m Hohe gegen-

2.
iber der natiirlichen Geldndeoberfldche sind genehmigungs-
pflichtig.
3. Zugédnge, Einfahrten und Vorplétze missen planiert, befestigt
und sauber gehalten werden.
Der Gehweg von der Strafe zum Wohngebdude ist begehbar zu be-
festigen.
4. Einfahrten sind so anzulegen, daB kein Wasser vom Grundstick
auf die StraBe flieBen kann.
§6
Miilitonnen:
t. Zum Einstellen von Milltonnen sind geeignete Pldatze auf dem
Grundstick vorzusehen.
2. Nischen in der Einfriedung zum Einstellen der Militonnen
sind entsprechend abzuschirmen.
§7
Werbeanlagen:
1. Lichtreklamen sind im gesamten Baugebiet nicht zugelassen.
2. Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung zuldssig.
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§ 8

AnschluB der Grundstiicke an das Kanal- und Versorgungsnetz:

Der AnschluB der Grundstiicke an das Kanal- und Versorgungsnetz
der Gemeinde regelt sich nach den hierfir geltenden Satzungen.

§9

Diese Festsetzung tritt an die Stelle der bisherigen Festset-
zungen vom 31. Januar 1969.

§ 10
Inkrafttreten:

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Epfenbach, den 01. Marz 1972
Blirgermeisteramt:

gez. Kuch, Blirgermeister




