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Verfahrensvermerke
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren
nach § 13b BauGB / Heilung nach § 215a BauGB
Aufstellungsbeschluss (Verfahren nach §13b BauGB) am 14.11.2019

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
sowie Hinweis auf friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung am 21.11.2019

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der betroffenen
Offentlichkeit sowie der Unterrichtung der beriihrten TOB am 23.07.2020

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit vom 14.09.2020
bis 23.10.2020

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und TOB vom 17.09.2020
bis 30.10.2020

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss lber die

Offentliche Auslegung am 21.10.2021
Ortslibliche Bekanntmachung Offenlage am 28.10.2021
Offentliche Auslegung vom  05.11.2021

bis 10.12.2021

Beteiligung der Behérden und TOB vom  05.11.2021
bis 10.12.2021

Satzungsbeschluss am 24.11.2022
Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten am 08.12.2022
Heilung nach § 215a BauGB

Billigung des Planentwurfs sowie Beschluss Uber die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange am  12.09.2024

Ortsubliche Bekanntmachung und Verdéffentlichung im Internet am 19.09.2024

Beteiligung der Offentlichkeit (Veréffentlichung im Internet) vom  27.09.2024
bis 27.10.2024

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange vom  27.09.2024
bis 27.10.2024

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen am 05.12.2024
Satzungsbeschluss am 05.12.2024
Ortsubliche Bekanntmachung und Inkrafttreten am 12.12.2024
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Satzung
iiber den Bebauungsplan ,,Betteldcker - Erweiterung“
und ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)

— Planzeichenverordnung (PlanZV 90)

— Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO)

— Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den zum Zeitpunkt des Verdéffentlichungsbeschlusses rechts-
kraftigen Fassungen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Eberdingen hat am 05.12.2024 aufgrund des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) - jeweils in der am
Tag des Verdffentlichungsbeschlusses rechtskraftigen Fassung - den Bebauungsplan ,Bettelacker —
Erweiterung“ und o6rtliche Bauvorschriften gem. Landesbauordnung (LBO) als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bettelacker - Erweiterung” und der értlichen
Bauvorschriften ist der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom 27.11.2024 malRgebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung
Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 27.11.2024
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 27.11.2024
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 27.11.2024
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 27.11.2024
E Begrindung in der Fassung vom 27.11.2024

Weitere, gesonderte Anlagen

Artenschutzrechtliche Prifung in der Fassung vom 29.09.2020
Umweltbericht in der Fassung vom 25.11.2024
Schalltechnische Untersuchung in der Fassung vom 07.05.2021
Verkehrsuntersuchung in der Fassung vom Marz 2022
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
Ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.
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§4
Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Betteldcker - Erweiterung” mit értlichen Bauvorschriften treten
mit der ortsublichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Eberdingen,den .........................

Carsten Willing
Blrgermeister

Es wird bestatigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschlissen Ubereinstimmen.

Eberdingen,den .........................

Carsten Willing
Blrgermeister
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Teil A - Zeichnerischer Teil
Bebauungsplan M 1:500 vom 27.11.2024

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen
In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Allgemein zulassige Nutzungen:
o Wohngebaude
o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerks-
betriebe
e Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke

Unzulassige Nutzungen:
e Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
¢ Anlagen fur Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Bezugshohe
(BZH), die maximal zulassige Wandhohe (WH) sowie die Zahl der Vollgeschosse gemal} den
Festsetzungen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl (GRZ) ist durch Anlagen geméaR § 19
Abs. 4 BauNVO bis 0,8 zulassig.

Die maligebende Grundsticksflache der jeweiligen Teilbereiche 1, 2 und 3 zur Ermittlung der
zulassigen Grundflache ist die Gesamtheit des Baulandes der jeweiligen Teilbereiche 1,2 und
3 im Geltungsbereich.

Die Bezugshéhen BZH der jeweiligen Wandhdhen sind im zeichnerischen Teil in Meter Uber
Normalnull festgesetzt.

Die maximal zuldssige Wandhdhe WH gilt fur Flachdacher und fur reine Pultdacher. Bei Ge-
bauden mit Flachdach ist die Wandhoéhe das Mal} zwischen dem Bezugspunkt und der Ober-
kante Flachdach — Attika. Bei Gebauden mit reinen Pultdachern ist die Wandhdéhe das Mal}
zwischen dem Bezugspunkt und dem traufseitigen Schnittpunkt der Aullenwand mit der Ober-
kante Dachhaut. Durch Treppenhauser und Aufziige darf die WH bis zu 1,5 m Uberschritten
werden.

Im Teilbereich 3 ist mit den AuBenwanden des obersten Geschosses ab einer Wandhdhe von
7,50 m um mindestens 1,00 m von den Auflenwanden des darunter liegenden Geschosses
abzuriicken. Davon ausgenommen sind ErschlieBungskerne (Treppenhduser und Aufzugsan-
lagen). Bis zu einer Breite von 8,00 m ist fiir Treppenhauser und Aufzugsanlagen kein Rickver-
satz erforderlich ist. FUr die nach Siiden gerichtete AuRenwand des obersten Geschosses ist
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davon ausgenommen auf einer Lange von maximal 1/3 der Gebaudelange kein Rickversatz
erforderlich.

Doppelhéduser sind mit einer Wandhéhe von 9,50 m zu errichten. Unterschreitungen sind zu-
I&ssig, wenn dieselbe Gebaudehdhe bei der zweiten Doppelhaushélfte gesichert ist.

3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Es gilt die abweichende Bauweise gemal Eintrag im zeichnerischen Teil.

In der abweichenden Bauweise a1 sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten, wobei innerhalb der Giberbaubaren Flachen Gebaude ohne Langenbegrenzung zulassig
sind.

In der abweichenden Bauweise a2 sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten, wobei Einzelhduser mit einer maximalen Geb&udelange bis 30 m Lange, Doppelhduser mit
einer maximalen Gebaudeldnge bis 20 m Lange und Hausgruppen mit einer maximalen Gebau-
delange bis 30 m zu errichten sind.

Die Errichtung von Doppelhaushilften ist dann zuldssig, wenn der Grenzanbau der zweiten
Doppelhaushélfte gesichert ist.

Die Errichtung von Reihenhdusern ist dann zuldssig, wenn der Grenzanbau der duf3eren
Reihenhauser einer Hausgruppe gesichert ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Terrassen sind ausnahmsweise auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen bis zu
einer Grolke von 20 gm zuldssig. Eingangs- und Terrassentberdachungen durfen auf einer max.
Lange von 5,00 m die festgesetzte Baugrenze um bis zu 2,00 m Uberschreiten.

Technische Versorgungseinrichtungen (z.B. Kabelschranke oder Gasdruckregelstationen)
dirfen auch aufRerhalb tGberbaubarer Flachen errichtet werden.

4 Flachen fir Garagen / Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nrn. 4 und 11
BauGB)

Die Errichtung von Garagen ist innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Tiefgaragen ist innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen und innerhalb der im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Flachen zuldssig.
Mit Carports ist ein Abstand von mindestens 1,50 m zu 6&ffentlichen Verkehrsflachen einzuhal-
ten.

Nebenanlagen, mit Ausnahme von Einhausungen zur Millentsorgung sowie nicht Gberdachten
Fahrradanlagen, sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Au3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache ist pro Grundstick ein Nebengebaude mit max. 10 m?
Bruttorauminhalt zulassig. Zu offentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,00 m

einzuhalten.

5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§9 (1) Nr. 6 BauGB
Teilbereich 2
Einzelhauser: maximal 2 Wohneinheiten
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Doppelhaushalften: maximal 1 Wohneinheit
Reihenhauser einer Hausgruppe: maximal 1 Wohneinheit
6 Flachen fur Rickhaltung/Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Gemal den Festsetzungen im zeichnerischen Teil sind auf den privaten Grundstiicken Wallan-
lagen, die dem Schutz der Bebauung vor hangseitig anfallendem Oberflachenwasser dienen,
zu dulden, zu unterhalten und dauerhaft zu sichern. Die Ableitung des hangseitig anfallenden
Oberflachenwasser erfolgt ber Mulden innerhalb 6&ffentlicher Grinflachen. Die Riickhaltung
und gedrosselte Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers erfolgt auf der im
zeichnerischen Teil gekennzeichneten nordwestlichen Flache. Dach- und Oberflachenwasser,
das auf den Bauflachen anfallt ist (iber die Regenwasserkanale oder Mulden zu entsorgen.

7 MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Insektenfreundliche Beleuchtung

Fir Beleuchtungen (einschlieRlich Werbeanlagen) und StralRenbeleuchtungen sind Lampen
und Leuchten mit insektenschonender Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu ver-
wenden.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 12° sind mindestens ex-
tensiv zu begriinen und dauerhaft begriint zu unterhalten. Die Mindestsubstratstarke muss da-
bei 10 — 15 cm betragen. Hierfur darf nur unbelastetes Substrat gemal LAGA-Z0 verwendet
werden. Auf eine entsprechende Gultesicherung ist zu achten. Recyclingmaterialien wie Schla-
ckereste aus der Miullverbrennung sind nicht zulassig. Die Dachflachen sind mit einer standort-
gerechten Graser-/Krautermischung anzusaen. Es sind Pflanzen der Pflanzliste 3 (siehe Teil D:
Ziffer 8) zu verwenden. Von der Pflicht zur Begriinung ausgenommen sind Dachterrassen:

Sofern die Tiefgaragendéacher, nicht Gberbaut bzw. nicht als Zuwegung, Zufahrten, Nebenanla-
gen, Terrassen etc. genutzt werden, sind diese intensiv zu begrinen. Die zu begrinenden
Dachflachen von Tiefgaragen missen eine Erdiberdeckung von mindestens 40 cm aufweisen.

Dachdeckungen und Dachinstallationen

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig,
da sie den Schwermetallgehalt im Niederschlagswasser erhéhen. Hiervon ausgenommen sind
Regenrinnen, Regenfallrohre sowie untergeordnete Dacheindeckungen wie Gaupen, Erker und
Eingangsiberdachungen.

8 Flachen mit Leitungsrechten (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Lei-
tungstragers zu belasten. Uberbauungen und Befestigungen der Flachen sind nur nach Frei-
gabe durch den Leitungstrager zulassig.

9 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm) im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9 (1) 24 Bau GB)
Gemal’ den nachfolgenden Abbildungen sind den kiinftigen Neubauten die Larmpegelbereiche
| -V gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® zugeordnet. (siehe Abbildung 1 Larmpegel-
bereiche tags und Abbildung 2 Larmpegelbereiche nachts)
Fir die Gebaudefassaden entlang der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Baugrenzen
sind passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens ist vom Antragsteller ein Nachweis zu erbringen, dass die erforderlichen resultierenden
7
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Schallddmm-Male der AuRenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen entsprechend der Larm-
pegelbereiche dimensioniert werden.

Betteldcker Eberdingen

Karte 6 - Larmpegelbereiche, tags

Larmpegelbereiche gemaf DIN 4108-1 (2018)
tags (6-22 Unr)

Rechenhohe 8 m Gber Gelande
Stand: 07.05.2021

*f* Legende Larmpegelbereich
[ Haupigenauce

[ nevengesaude

[ Gebauce Pianung
[ Netto-Lebensmitteimarkt
[E= Uberdachung

m— EinhaUSUNG Anlieferung

== Grenze B-Plan

[ Larmschutzwall

—— Emission Strafie
@ Verfissiger

[IT] cewerbe
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Abbildung 1: Larmpegelbereiche tags, Quelle: Heine + Jud (07.05.2021)

Betteldcker Eberdingen

Karte § - Lirmpegelbereiche, nachts

Larmpegelbereiche gemal DIN 4109-1 (2018)
nachts (22-6 Unr)

Rechenhshe 8 m tber Gelande
Stand: 07.05.2021

- Legende Larmpegelbereich
indB(A)
[ Hauptgebaude .- s
[ Nebengebiude

Il sebaude Pianung

o<Wl 75
[] Netto-Lebensmitielmarkt ~ 75< MI_ <= 80
50 < [V

E=] Uberdachung

m— Einnausung Anfieferung
— = Grenze B-PLan
) L armschutzwal
—— Emission Strafe
@ Verissiger

[0 sewerse

Matistab 1:1.000

Abbildung 2: Larmpegelbereiche nachts, Quelle: Heine + Jud (07.05.2021)
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10

11

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
(1) 25 BauGB)

Bepflanzung der Gérten

Je 500 m? Grundstuicksflache ist mindestens ein standortgerechter, mittel- bis groRkroniger
Laubbaum der Pflanzliste 1, Teil D Hinweise Ziffer 8 Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt in 1 m
Hohe mindestens 18 cm; zu pflanzen. Die Bdume sind fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzen.

Einzelbdume

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten sind standortgerechte, mittel- bis
grolRkronige Laubbaume der Pflanzliste 1 (siehe Teil D Hinweise Ziffer 8) zu pflanzen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen. Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt in 1
m Hoéhe mindestens 18 cm. Die Position der Bdume kann verschoben werden, wenn dies z.B.
aus Grinden der ErschlieBung, der Grundstlickszufahrt oder der Leitungsfiihrung erforderlich
ist.

Pfg1: Schutzwall
Die Flache ist mit Saatgut der Pflanzliste 4 (siehe Teil D Hinweise Ziffer 8) anzuséaen.

Pfg2: Ortsrandeingriinung
Es sind Straucher der Pflanzliste 2 (siehe Teil D Hinweise Ziffer 8) zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Pflanzgebotsflache ist mindestens zu 80 % zu bepflanzen.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundsticken die zur Her-
stellung des StralRenkdrpers und zur Herstellung der Versorgungseinrichtungen erforderlichen
Bdschungen, Abgrabungen, Stitzmauern und Laternenmasten einschlie3lich der notwendigen
Befestigungen und Fundamente sowie Stralenunterbauten bis maximal 1,00 m Tiefe zulassig.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Dachform und Dachneigung
Zulassig sind Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher mit einer Dachneigung bis zu 12° ge-
mafR Eintrag im zeichnerischen Teil. Die Vorschriften zur Dachbegriinung (Planungsrechtliche
Festsetzungen Ziffer 7) sind zu beachten.

Bei Doppelhaushilften und Hausgruppen ist dieselbe Dachform, Dachneigung, Firstrichtung
und strallenseitigen Wandhdhe zu sichern.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind zuldssig, sofern diese sich bei geneigten
Déchern in ihrer Neigung der jeweiligen Dachflache, auf der sie angebracht sind, anpassen. Bei
Flachdachern haben sie zu AuRenfassaden mindestens im selben Mal} Abstand zu halten, wie
sie die Hohe des oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika) Giberschreiten (s. Abb.: Dach-
aufbauten auf Flachdachern).

2 Dachaufbauten
Dachgauben, Gegengiebel und Dacheinschnitte sind unzulassig.

Technisch notwendige Anlagen und Aufbauten (wie z.B. Filter-/LUftungs- anlagen, Kamine,
Dachzugéange fur Wartungszwecken usw.) sowie Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente
auf den Déachern sind zulassig.

Bei Flachdachern haben Dachaufbauten zu AulRenfassaden mindestens im selben Mafl} Ab-
stand zu halten, wie sie die Hohe des oberen Fassadenabschlusses (Flachdachattika) Uber-
schreiten (X = Z; s. Beispielskizze). Davon ausgenommen sind Treppenhauser und Aufzugsan-
lagen.

X=2Z

Abbildung 3: Dachaufbauten auf Flachdachern
3 Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Teilbereich 1 und 3:

Die Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen nach § 37 Abs. 1 LBO richtet sich nach der GréRe
der Wohneinheit. Sie betragt bei

Wohnungen mit ein und zwei Zimmern 1,0 nicht gefangene Stellplatze
Wohnungen mit drei und mehr Zimmern 1,5 nicht gefangene Stellplatze
Bruchzahlen in der Summe sind aufzurunden.

10
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Teilbereich 2:

Je Wohneinheit sind mind. 2,0 nicht gefangene Stellplatze nachzuweisen. Bei Wohnungen mit
einer Grole bis 35 gm genlgt der Nachweis von 1,0 nicht gefangenen Stellplatz pro Wohnein-
heit.

4 Werbeanlagen und Fassadenfarben
Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebau-
defassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung zuldssig. Einzelne Hinweisschilder diirfen
eine Flache von 0,50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1,00 gm pro Gebaude nicht
Uberschreiten.
Signalfarben sind als Fassadenfarben unzulassig.

5 Einfriedungen
Tote Einfriedungen sind nur sockellos zulassig und dirfen eine Héhe von 1.00 m nicht iber-
schreiten. Maschendraht ist zu hinterpflanzen. Lebende Einfriedungen (Hecken) dirfen eine
Hoéhe von 1,80 m nicht Uberschreiten. Es sind ausschlieBlich heimische Arten zu verwenden.
Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind mindestens 15 cm hinter der Grund-
stucksgrenze zuriick zu versetzen.

6 Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

7 Gestaltung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen
Die unversiegelten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder Stell-
platze bendtigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und gartnerisch zu unterhal-
ten. Nicht zulassig sind Zierflachen aus Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen
Gestaltung der Gartenflachen (Kieswege, Kies-Zufahrten, etc. sind zuldssig).

Stellplatze und Privatwege sind wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Ein-
trags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich nicht
anders geboten ist. Der Unterbau ist ebenfalls wasserdurchlassig auszufihren. Die Flachen
sind dauerhaft zu pflegen, um den Erhalt der Durchlassigkeit der Beldge zu sichern. Davon
ausgenommen sind Tiefgaragenzufahrten.

11
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Teil D - Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes

Das Plangebiet liegt im Bereich des archaologischen Pruffalles: ,Vorgeschichtliche Grabenan-
lage (Listen-Nr. 24)“. Auf diversen Luftbildern sind auf Fist. 794/1 die Spuren eines rechtwinklig
abbiegenden Grabenwerks zu erkennen. Bei Bodeneingriffen ist daher mit arch&ologischen
Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen. Es wird angeregt,
friihzeitig im Vorfeld von Bodeneingriffen auf Kosten des Planungstragers den Oberbodenab-
trag im Bereich der im Luftbild ersichtlichen Strukturen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines
Vertreters der Archdologischen Denkmalpflege durchzufiihren.

Diese MaRnahme friihzeitig durchzufiihren, ist im Interesse des Planungstragers sowie der
Bauherren, da hiermit Planungssicherheit erreicht werden kann und Wartezeiten durch archdo-
logische Grabungen vermieden oder minimiert werden kénnen. Eine schriftliche Terminverein-
barung ist notwendig. Sollte die Voruntersuchung auf archaologische Kulturdenkmale stoRen,
muss vor dem Beginn der Bau- bzw. ErschlieBungsarbeiten eine Rettungsgrabung erfolgen -
sofern seitens des Planungstragers an der Ausdehnung des Plangebiets in der derzeitigen Form
festgehalten wird. Wir weisen darauf hin, dass eine Rettungsgrabung durch den Planungstrager
zu finanzieren ware.

Fur alle Gbrigen Bereiche des Bebauungsplanes verweisen wir auf die Bestimmungen der §§ 20
und 27 DSchG. Sollten bei der Durchfiihrung der MalRnahme archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umge-
hend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-reste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfar-
bungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stutt-
gart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation ar-
chaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Fur weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Landesamt fir
Denkmalpflege, Dr. Christian Bollacher, Tel.: 0711/904-45401,
E-Mail: christian.bollacher@rps.bwl.de.

2 Altlasten
Fir die im Plangebiet befindlichen Flachen liegen aus der historischen Erkundung keine Hin-
weise auf Bodenbelastungen vor.

Sofern im Zuge von Baumalinahmen Schadstoffverunreinigungen im Boden oder Bodenfremd-
stoffe bekannt werden, ist der weitere Handlungsbedarf zeitnah mit dem Landratsamt Ludwigs-
burg - Fachbereich Umwelt - abzustimmen. MaBnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uber-
wachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmallnahmen
kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

3 Wasserschutzgebiete / Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt auflerhalb von Wasserschutzgebieten.
MaRnahmen, welche das Grundwasser beriihren kénnen, bediirfen grundsatzlich einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Hierzu z&hlen Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit, Grund-
wasserumleitungen uber die Standzeit von Bauwerken und Eingriffe in das Grundwasser (z.B.
mittels Bohrungen, Verbautrager oder Tiefergriindungen). Eine dauerhafte Grundwasserablei-
tung ist nicht zulassig. Falls bei Malnahmen unerwartet Grundwasser angetroffen wird, ist dies

12



GEMEINDE EBERDINGEN — OT HOCHDORF BEBAUUNGSPLAN ,BETTELACKER - Erweiterung*

unmittelbar dem Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt, zur Abstimmung des weiteren
Vorgehens mitzuteilen.

Es wird empfohlen, bei entsprechend geplanten tiefen Eingriffen in den Untergrund, im Vorfeld
objektbezogene Baugrunderkundungen durchzufiihren.

4 Hochwasser/Starkregen
Im Geltungsbereich ist auf Grund von fehlenden flusshochwasserrelevanten Gewassern nicht
mit Uberflutungen zu rechnen.

Eine Folge des Klimawandels ist die Zunahme von Starkregenereignissen. In Kombination mit
der fortschreitenden Flachenversiegelung und der damit einhergehenden schnellen Ableitung
von Regenwasser besteht ein erhdhtes Risiko von Uberschwemmungen. Jede Person, die
durch Hochwasser oder wild abflieRendes Oberflachenwasser betroffen sein kann, ist nach dem
Wasserhaushaltsgesetz verpflichtet, im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren, geeignete
Vorsorgemallinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensmin-
derung zu treffen.

Um die Starkregengefahr abschatzen zu kénnen, sind auf der Homepage der Gemeinde Eber-
dingen die Starkregenkarten (Kommunales Starkregenrisikomanagement Gemeinde Eberdin-
gen) veroffentlicht. Diese Karten sind fur jeden Burger unter www.eberdingen.de. einsehbar.

Die Berechnungen der Uberflutungstiefe im Bereich des Geltungsbereiches Bebauungsplan
.Bettelacker - Erweiterung®, werden mit 5-10 cm/ 10-50 cm angegeben. Im Bebauungsplan sind
die erforderlichen MaRnahmen in den Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften verankert.

E? Legende
Uberflutungstiefe
. B[ | s-iem
: 10- 50 cm
1 - 50 - 100 cm
Bl oo
Sonstiges
Sonstige Gewdsser
D Gemeindegrenze
D Gebaude
I:' Flursticke

Abbildung 4: Ausschnitt Kommunales Starkregenrisikomanagement Gemeinde Eberdingen, Detailkarte max. Uberflu-
tungstiefe Hochdorf West, ohne Mafistab (Plan-Nr. 3.5 SEL, Ingenieurbiro Winkler und Partner GmbH, 04.08.2023),
Quelle: Gemeinde Eberdingen, August 2024
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Bei Grundstiicken mit einer Flache tiber 800 m? ist die Uberflutungssicherheit gegentber ei-
nem 30-jahrlichen Starkregenereignis geman DIN 1986-100 nachzuweisen.

5 Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf §§ 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche
Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens (s. Beiblatt 2023). Das ent-
sprechende Beiblatt ist in der Gemeindeverwaltung erhaltlich.

Zur Verminderung von Eingriffen in den Boden ist eine Trennung von Ober- und Unterboden
sowie ein weitestmoglicher Wiedereinbau des Oberbodens durchzufihren.

Zur Verminderung erheblicher Beeintréachtigungen der Bodenfunktionen ist eine Reduzierung
der Bodenverdichtung durch Sicherung der nicht Gberbaubaren Flachen vor Befahren und Ab-
lagerungen anzustreben. Eine flichensparende Lagerung von Erdmassen und Baustoffen tragt
zur weiteren Verminderung von Eingriffen in den Boden bei.

Auf durch den Baustellenbetrieb stark befahrenen und verdichteten nicht Gberbauten Flachen
sind durch Tiefenlockerungen Beeintrachtigungen der Béden zu vermindern.

Wir verweisen auf die Pflicht zur Beachtung von§ 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlasten-
gesetz (LBodSchAG). Hiernach ist bei kiinftigen Bau- und ErschlieRungsmaflinahmen ab 0,5 ha
Einwirkflache (Voll- und Teilversiegelungsflachen, Baustelleneinrichtungsflachen, Retentions-
flachen...) auf bislang unbebautem, unbeeintrachtigtem Boden ein Bodenschutzkonzept (BSK)
zusammen mit den Antragsunterlagen der Genehmigungsbehérde vorzulegen. Das BSK soll
einen sparsamen, schonenden und haushalterischen Umgang mit dem Schutzgut Boden ge-
wahrleisten und die Bodenfunktionen im Umfeld von Baumalinahmen vor Beeintrachtigungen
schutzen (Vermeidung und Minimierung von Eingriffen). Weiterhin soll auf eine mdglichst hoch-
wertige Verwertung von Uberschussmassen hingewirkt werden (siehe Merkblatt ,Verwertung
von Erdaushub" vom August 2023 des LRA, FB Umwelt). Das BSK ist von einer fachkundigen
Person zu erstellen.

Des Weiteren wird auf § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz hingewiesen. Bei der Aus-
weisung von Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvorhaben im Sinne von Abs. 4 soll ein
Erdmassenausgleich durchgefiihrt werden. Hierbei sollen durch die Festlegung von Strallen-
und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung anfallenden Aushubmassen méglichst vor Ort ver-
wertet werden. Fir Uberschussmassen > 500 m3 sind die Verwertungswege in einem (Abfall-
Verwertungskonzept darzulegen (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).

6 Landwirtschaft
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung beispielsweise durch Larm oder Staub, die aus der land-
wirtschaftlichen Nutzung der dstlich angrenzenden Flachen resultieren, kénnen nicht ausge-
schlossen werden und Nutzungskonflikte sind zu erwarten. Neben Gerausch- und Staubemis-
sionen sind auch Geruchsemissionen im Rahmen der Diingung, beispielsweise durch Giille
oder Garreste aus der Biogasanlage nicht zu verhindern. Erntearbeiten und Pflanzenschutz-
maflnahmen missen witterungsbedingt auch nach 22.00 Uhr durchgefihrt werden kénnen.

7 Schutz von Végeln
GroRformatige Fensterflachen und vertikal montierte Glasflachen als Bristungen oder Schall-
schutz sind gegen Vogelschlag zu sichern. Eine Anordnung der Fenster, die eine Durchsicht
durch das Gebaude ermdglicht, ist nach Méglichkeit zu vermeiden. Die Ausbildung der Fassade
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ist so zu wahlen, dass eine planebene Ausflihrung der Fassadenflache vermieden wird. Die
Umsetzung des Schutzes vor Vogelschlag ist im Rahmen der Bauausflihrung zu beachten.
Mogliche MaRnahmen kdnnen dem folgenden Merkblatt ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht* (2022) der schweizerischen Vogelwarte enthommen werden.
https://vogelglas.vogelwarte.ch.assets/files/merkblaetter

8 Pflanzlisten

Pflanzlisten

Es sind gebietseigene Gehdlze aus demselben Vorkommensgebiet (Vorkommensgebiet 5.1
»Suddeutsches Hiigel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankische Becken®) zu ver-
wenden. Die nachfolgenden Pflanzlisten sind mit der Gehdlzauswahl des ,Vorkommenge-

biet 5.1.“ abzugleichen.

Pflanzliste 1: (Einzelbdume)
botanischer Name

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus

Populus tremula

Prunus avium

Quercus petraea

Quercus robur

Pflanzliste 2 (Ortsrandeingriinung)
botanischer Name
Cornus sangueinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Malus sylvestris
Pyrus communis
Rosa canina
Sambucus nigra
Alelanchier arborea
Sorbus aria

Pflanzliste 3 (Dachbegriinung)
botanischer Name

Sedum album

Sempervivium tectorum

Sesleria albicans

Melica ciliata

Cerastium tomentosum var. columnae
Sedum reflexum

Lychnis viscaria ,Feuer”
Potentilalla neumanniana

Thymus serpyllum / Thymus spec.

deutscher Name
Feldahorn
Hangebirke
Hainbuche

Espe
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche

deutscher Name

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffeliger WeiRdorn
Zweigriffeliger Weilkdorn
Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster
Wildapfel

Wildbirne

Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Felsenbirne
Mehlbeere

deutscher Name
Schneepolster
Dachwurz
Kalk-Blaugras
Perlgras

Hornkraut
Tripmadam
Pechnelke
Frihlingsfingerkraut
Thymian
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10

11

12

Pflanzliste 4 (Ansaaten)

Es ist gebietseigenes Saatgut aus demselben Ursprungsgebiet (Produktionsraum 7 ,Stiddeut-
sches Berg- und Hiugelland® mit Ursprungsgebiet Nr. 11 ,Stidwestdeutsches Bergland®) von ei-
nem entsprechend zertifizierten Produzenten zu verwenden.

Telekommunikationslinien
In allen StralBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen vorhandener Telekommu-
nikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Insbesondere
mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause
soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geoffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen an-
gefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vor Be-
ginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekom-
munikationslinien informieren. Die Kabelschutzanweisung ist zu beachten.

Hinsichtlich Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft flir Stralen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Spezielle artenschutzrechtliche MaBnahmen - KompensationsmaBnahmen auBerhalb
des Geltungsbereichs

Die nachfolgende externe MalRnahme wird dem Vorhaben zugeordnet (Quelle: Umweltbericht,
Biro Helbig, 20.08.2024, sieche Anlage des Bebauungsplanes).

Okokonto-MaRnahme ,Wiederherstellung der 6kologischen Durchgangigkeit an der WKA
Schiedt in Remseck® (Az. 118.02.022)

Als Ersatz fur die erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
sowie das Schutzgut Boden wird die MalRnahme ,Wiederherstellung der 6kologischen Durch-
gangigkeit an der WKA Schiedt in Remseck® anteilig dem vorliegenden Vorhaben zugeordnet.

Die MaRnahme sieht die Herstellung der Okologischen Durchgangigkeit der Wasserkraftanlage
durch den Bau einer Fischaufstiegsanlage sowie eines Fischabstieges vor. Die Mallnahme wird
auf einer Flache von 219 m? des Flurstiicks 268/0 Gemarkung Neckarrems der Stadt Remseck
am Neckar umgesetzt.

Far die MaBnahme erfolgt eine rechtliche (dingliche) Sicherung.

Die MaRnahme wird mit einem Aufwertungspotential von 176.200 Okopunkten dem Vorhaben
zugeordnet.

Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Im Zuge der Umweltliberwachung sind die festgesetzten griinordnerischen Malinahmen, die
internen Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen sowie die externe Kompensations-
maflnahme gemal § 4c BauGB auf Umsetzung und Zielerfillung von der Gemeinde Eberdin-
gen zu priifen. Die Uberpriifung der Umsetzung erfolgt im Rahmen einer Okologischen Baube-
gleitung.

Geotechnik
1.1 Geologie
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Die lokalen geologischen Verhaltnisse kdnnen der digitalen Geologischen Karte von Baden-
Wirttemberg 1: 50 000 (GeolLa) im LGRB-Kartenviewer entnommen werden. Nahere Informa-
tionen zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten die geowissenschaftlichen Informations-
portale LGRBwissen und LithoLex.

1.2 Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von Baden-Wdurttemberg
sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu den geogenen Grundgehalten
sind im geowissenschaftlichen Informationsportal LGRBwissen beschrieben.

1.3 Bodenkunde

Die bodenkundlichen Verhéltnisse sowie Bewertungen der naturlichen Bodenfunktionen nach
§ 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) kénnen in Form der Bodenkundlichen
Karte 1: 50 000 (GeolLa BK50) eingesehen werden. Des Weiteren sollte die Bodenfunktionsbe-
wertung vorzugsweise auf Grundlage der Bodenschatzungsdaten auf ALK und ALB Basis
(2010, vom LGRB vertrieben) herangezogen werden, da diese Informationen zu den 6értlichen
Bodeneigenschaften auf Flurstiickebene enthalten und somit detaillierter sind als die BK50.

Generell ist bei Planungsvorhaben entsprechend § 2 Abs. 1 Landes-Bodenschutz- und Altlas-
tengesetz (LBodSchAG) auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden zu achten.

Zusatzlich der Hinweis, dass nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBod-
SchAG) bei geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht baulich veranderte oder unbe-
baute Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken werden, ein Bodenschutzkonzept zur Gewahr-
leistung des sparsamen, schonenden und haushalterischen Umgangs mit dem Boden im Rah-
men der weiteren Vorhabensplanung bzw. -durchfiihrung zu erstellen ist. Eine Erstellung des
Bodenschutzkonzepts nach DIN 19639 wird dringend empfohlen.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als 500 m® Bodeniberschussmassen entste-
hen, so ist bei dem nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) geforderten
Abfallverwertungskonzept auf eine hdchstmogliche Verwertung nach § 3 Abs. 2 LKreiWiG zu
achten, um so die Bodenfunktionen im gro3tmdéglichen Umfang zu erhalten.

Mit der zusténdigen Unteren Bodenschutzbehdrde sollte abgestimmt werden, welche konkreten
bodenschutzfachlichen Vorgaben umzusetzen sind.

2. Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhorungsverfahren als Trager 6ffentlicher Belange keine
fachtechnische Prufung vorgelegter Gutachten oder von Auszlgen daraus erfolgt. Sofern fur
das Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geotechnisches Ubersichtsgutachten, Detailgutach-
ten oder ein hydrogeo-logischer bzw. geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffe-
nen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen
wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
gemalf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-blro empfohlen.

Ingenieurgeologie
Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird die Ubernahme der folgenden ge-
otechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:
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Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Gesteinen der Erfurt-Formation (Lettenkeuper).

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlielRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und
im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr der Aussplilung lehmerfiillter Spalten ist bei Anlage von Versi-
ckerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungs-
bedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.

2.2 Hydrogeologie
Die hydrogeologischen Untergrundverhéltnisse kénnen u. a. dem Hydrogeologischen Karten-
werk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-Kartenviewer) und LGRBwissen enthommen werden.

Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen sind im In-
formationssystem ,Oberflachennahe Geothermie flir Baden-Wirttemberg® (ISONG) hinterlegt.
ISONG liefert erste Informationen (Mdglichkeiten und Einschrankungen) zur geothermischen
Nutzung des Untergrundes mit Erdwarmesonden und Erdwarmekollektoren. Bitte nehmen Sie
vor Verwendung des Informationssystems die Erlduterungen zur Kenntnis.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Informationen zu den Untergrundverhéltnissen sowie weitere raumbezogene Informationen
kénnen fachubergreifend und mafistabsabhangig der LGRBhomepage entnommen werden.
Bitte nutzen Sie hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie LGRBwissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Kataster.

Beachten Sie bitte auch unser aktuelles Merkblatt fir Planungstrager.

18



GEMEINDE EBERDINGEN — OT HOCHDORF BEBAUUNGSPLAN ,BETTELACKER - Erweiterung®

Teil E - Begrindung

1 Planerfordernis

Der Bebauungsplan fur das Wohngebiet ,Bettelacker wurde im Jahr 2015 rechtskraftig. Inzwi-
schen sind nahezu alle Bauplatze bebaut. Gleichzeitig sind der Bedarf und die Nachfrage nach
Wohnraum in Eberdingen weiterhin hoch. Potenziale im Siedlungsbestand wie Baullicken, még-
liche Nachverdichtungs-, oder Konversionsflachen sind kaum vorhanden. Daruber hinaus ge-
staltet sich eine Aktivierung von Flachen im Siedlungsbestand aufgrund der Eigentumsverhalt-
nisse als schwierig. Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Eberdingen besteht in der
Sicherung und Starkung der Wohnfunktion. Angrenzend an das bestehende Wohngebiet ,Bet-
telacker” sollen in Verlangerung der Stral3e ,Am Hohscheid“ neue Wohnbauflachen entstehen.
In diesem Zusammenhang kann eine Wendemdglichkeit fir die Strae ,Am Hohscheid* ge-
schaffen sowie ein Spielplatz realisiert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bettelacker Erweiterung” mit értlichen Bauvorschriften
verfolgt die Gemeinde das Ziel, die drtliche Wohnfunktion zu sichern und zu starken, sowie eine
rechtssichere und zukunftsfahige Entwicklung des Gebiets zu ermoglichen. Da es sich um eine
AuRenbereichsflache handelt ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2 Abgrenzung des Plangebiets / 6rtliche Gegebenheiten
Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und umfasst eine Flache von
ca. 1,1 ha. Folgende Grundstlcke befinden sich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches:
Fist. Nr. 772, 774, 793, 794/1, 3266 und 3280.

Bei den Uberplanten Flachen handelt sich iberwiegend um Wiesenflachen auf einem von Nord-
west nach Siidost steigendem Gelande (Héhenunterschied ca. 6m).

Nordlich des Gebiets befindet sich ein Lebensmittelmarkt sowie die Eberdinger Stralle (Kreis-
strale K 1687). Ostlich des Gebiets befindet sich entlang der Strale ,Am Hohscheid“ die Be-
standsbebauung des Baugebiets ,Betteldcker mit zweigeschossigen Wohnh&usern. Sudlich
und Westlich des Gebiets grenzen landwirtschaftliche Flachen an.

3 Verfahrensart
Das Bebauungsplanverfahren ,Betteldcker - Erweiterung wurde im beschleunigten Verfahren
gemal § 13b BauGB aufgestellt. Der Satzungsbeschluss wurde am 24.11.2022 gefasst. Der
Bebauungsplan ist seit dem 08.12.2023 rechtskraftig.

Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB kann bei Aul3enbereichsflachen angewendet
werden, die die Zuldssigkeit von Wohnnutzung begrinden und sich im Zusammenhang an be-
baute Ortsteile anschlielRen.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind im vorliegenden

Fall gegeben:

. Es handelt es sich um eine im Zusammenhang an bebaute Oristeile anschlielende
Flache die der Wohnnutzung dient.

. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne
des § (6) Nr. 7b BauGB

. Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

. Die Grundflachen liegen unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 10.000 gm (Uber-

baubare Grundflache ca. 4.400 gm). Deshalb kann das beschleunigte Verfahren nach
§ 13b BauGB durchgefiihrt werden.
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Heilung nach § 215a BauGB

Aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18. Juli 2023 (Az. 4 CN 3/22) wird
das gegenstandliche Bebauungsplanverfahren durch einen Umweltbericht im ergdnzenden Ver-
fahren erganzt. GemaR § 215a Abs. 2 BauGB kdnnen Bebauungsplane nach § 214 BauGB im
erganzenden Verfahren geheilt und damit zum Planerhalt rechtssicher aufgestellt werden. Dies
bedeutet, dass eine Umweltprifung gemal § 2 (4) BauGB mit Umweltbericht gemal § 2a
BauGB erstellt und in einem erganzenden Verfahren in das Bauleitplanverfahren eingepflegt
werden muss.

Fir den Bebauungsplan ,Bettelacker — Erweiterung” vom 24.11.2022 wurde bereits ein formili-
ches Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Im erganzenden Verfahren werden der vorliegende
Umweltbericht (nebst Erwagungen zum Starkregenrisikomanagement) in den Bebauungsplan
eingearbeitet. Es erfolgt eine erneute Verdffentlichung des ergénzten Bebauungsplanentwurfs
nebst des vollumfanglichen Umweltberichts im Rahmen einer erneuten Beteiligung. Die Um-
weltprifung wird gemaR § 2 (4) BauGB mit Umweltbericht gemafl § 2a BauGB erstellt.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB (Sat-
zungsbeschluss 24.11.2022) wurde auf der Grundlage der artenschutzrechtlichen Prifung und
der planerischen Entwicklungsziele griinordnerische MalRnahmen und Inhalte in den planungs-
rechtlichen Festsetzungen, den Ortlichen Bauvorschriften sowie in den Hinweisen verankert.
Mit dem Heilungsverfahren nach § 215a BauGB wurde ein Umweltbericht erstellt. Die bereits
bestehenden grinordnerischen MaRnahmen und Inhalte wurden in den Umweltbericht und in
die Bilanzierung des Eingriffes und des Ausgleiches Gibernommen und erganzt. Die Erganzun-
gen des Umweltberichtes zu den griinordnerischen planinternen und planexternen Maflnahmen
wurden abschlieRend in den Entwurf des Bebauungsplanes (20.08.2024) aufgenommen.

4 Regionalplan

n\m_ o _/ TTon (=AY s Ve e o
Abbildung 5: Ausschnitt Raumnutzungskarte Verband Region Stuttgart, Satzungsbeschluss vom 22.07.2009

Im Regionalplan der Region Stuttgart ist das Plangebiet als Gebiet fur Landwirtschaft (Vorrang-
gebiet) dargestellt. Die Flache wird nicht mehr als Ackerflache genutzt. Hier erfolgt seit Jahren
eine regelmalige Wiesenmahd. Darlber hinaus besteht weiterhin eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum in der Gemeinde Eberdingen, eine Arrondierung des Ortsrandes durch eine Erwei-
terung des bestehenden Baugebietes ,Betteldcker® bietet Anschlussmdglichkeiten an die be-
stehende Erschlieffung. Vor diesem Hintergrund wird ein Abweichen von den Grundsatzen der
Raumordnung fur diese Uberschaubare Flache von 1,1 ha als vertretbar angesehen.
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5 Wohnbauflachenbedarf

Die Gemeinde Eberdingen, als Teil der Metropolregion Stuttgart, weist aktuell einen hohen Sied-
lungsdruck auf. Dies ist zum einen auf die wirtschaftliche Attraktivitdt der Region und da-raus
resultierende Zuziige zuriickzufiihren. GemaR den Daten des Statistischen Landesamts (abge-
rufen 2021) kann fir die Gemeinde Eberdingen in den letzten Jahren und in der Prognose ein
stetiger Zuwachs der Bevolkerungsanzahl abgelesen werden. Damit besteht eine Nachfrage an
Wohnbauflachen.

Weiterhin registriert die Gemeinde, das mit der Lage im Umland der Landeshauptstadt sowie
nahe Uberregionaler Gewerbe- und Industriestandorte die Wohnraumnachfrage nicht nur bei
auswartigen Burgern, sondern insbesondere bei den Eberdinger Biirgern festzustellen ist. Die
jungen Familien und Senioren aus Eberdingen bendtigen differenzierte Wohnstrukturen. Wenn
die Gemeinde nicht reagiert und diesen Bedarf nicht deckt, verliert sie Jahr um Jahr Einwohner,
die im Gemeindegebiet keinen Wohnraum finden kénnen. Weiterhin ist angesichts der konstant
steigenden Grundstlcks-, Immobilien-, und Mietpreise eine weitere Bevdlkerungsverlagerung
ins Umland der Landeshauptstadt zu erwarten.

Der hohe und stets wachsende Bedarf an Wohnungen und Baugrundsticken in Eberdingen
wird unter anderem durch die Baubewerberliste der Gemeinde deutlich. Dort sind ca. 206 Per-
sonen gelistet, die sich fir ein Grundstulick in der Gemeinde Eberdingen interessieren. Von den
Interessenten wohnen bereits 64 in der Gemeinde Eberdingen, was den hohen Bedarf der ein-
heimischen Bevolkerung zeigt.

Potenziale im Siedlungsbestand wie gemeindeeigene Grundstilicke, Baullicken, mogliche Nach-
verdichtungs-, oder Konversionsflachen sind nicht vorhanden. Die Gemeinde hat sorgfaltig
Uberprift, ob Baulandreserven vorhanden sind. Die bestehenden Flachenpotenziale der Bau-
licken im Ort und die unbebauten Grundstiicke in Baugebieten lassen sich auf Grund hoher
rechtlicher Anforderungen schwer aktivieren. Die Eigentimer der Baullcken oder alterer Er-
schlieBungsgebiete unterliegen keinem Baugebot. Das Baugebot gemal § 176 (2) BauGB ist
in der Praxis nahezu nicht umsetzbar und entzieht sich dem rechtlichen Zugriff der Gemeinde.
Eine Bebauung ist in Uberschaubarer Zeit auch nicht zu erwarten, da es sich in der Regel es
um sogenannte Enkelgrundstiicke handelt, die bewusst fur eine deutlich spatere Bebauung
durch Nachkémmlinge vorgehalten werden.

Auch der Flachennutzungsplan beinhaltet keine weiteren Reserven, die anstelle der Uberplan-
ten Neubauflache zur Verfligung gestellt werden kdnnten. Die ,letzte* im Flachennutzungsplan
ausgewiesene Wohnbauflache war das Gebiet ,Hinter dem Zaun I1I* in Nu3dorf. Der Bebau-
ungsplan wurde 2017 zur Satzung beschlossen. Die Grundstiicke sind verkauft und nahezu
vollstandig bebaut, sodass zur Deckung des anhaltend hohen Bedarfs, angrenzend an das Ge-
biet der Bebauungsplan ,Hinter dem Zaun IV* (Geltungsbereich ca. 1,95 ha) im Verfahren nach
§ 13 b BauGB aufgestellt wird. Der weitere Verlauf des Bebauungsplanverfahrens Sickental im
Ortsteil Hochdorf (Verfahren nach § 13 b BauGB, GréRe 0,7 ha) ist aufgrund der Rahmenbe-
dingungen unklar. Weitere Bebauungsplanverfahren nach §13b BauGB sind nicht vorhan-
den. Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Seitenstralle, der eine FlachengréfRe
von rund 2,4 ha vorsah, wurde inzwischen aufgegeben.
Die Sicherung und Starkung der Wohnfunktion in allen Ortsteilen ist ein wesentliches Planungs-
ziel der Gemeinde Eberdingen. Im Hinblick auf die beschriebene anhaltend hohe Nachfrage
nach Wohnraum, soll eine Wohnbauflachenentwicklung dementsprechend in den verschieden
Ortsteilen erméglicht werden. Daruber hinaus unterscheidet sich die Ausrichtung des Bauge-
biets ,Hinter dem Zaun IV* mit hauptsachlich Einzel- und Doppelhausbebauung wesentlich von
der vorliegenden Planung mit Mehrfamilienhausern und der 50+Wohnanlage. Vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels ist insbesondere altersgerechter, barrierefreier Wohn-
raum sehr gefragt. Bereits vor offizieller Ausschreibung der Wohnungen der 50 + Wohnanlage
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besteht eine Nachfrage fir die Halfte der Wohnungen. Eine vergleichbare Wohnanlage gibt es
in Eberdingen nicht.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
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Abbildung 6: Ausschnitt FNP Verwaltungsgemeinschaft Vaihingen an der Enz, Oberriexingen, Eberdingen und Sers-
heim, rechtswirksam seit dem 03.04.2014

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Vaihingen an der Enz, Oberriexingen, Eberdingen und Sersheim als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Darliber hinaus ist fir die Flache ein Bodendenkmal dar-
gestellt. Der Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird somit
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

Stadtebauliche Konzeption
Allgemeines
Im nérdlichen Teil des Plangebiets, angrenzend an den Lebensmittelmarkt, ist eine Wohnanlage
50+ vorgesehen. Hier sollen, auch als Abschirmung zur Eberdinger Stralle, Gebdude mit drei
Vollgeschossen plus Staffelgeschoss ohne Langenbeschrankung ermdglicht werden.
Um eine zu massive Wirkung der Gebaudezeile zu verhindern, wird fiir den mittleren Teil des
Baufensters eine niedrigere Wandhohe von 7,5 m festgesetzt. Der Eingangsbereich der Wohn-
anlage kann so etwas niedriger mit zwei Geschossen gestaltet werden. Im mittleren Teil des
Plangebiets (Teilbereich 2) sollen nach Stiden ausgerichtete Doppelhauser entstehen. Der Gar-
ten wird dementsprechend Richtung Strae ,Am Hohscheid“ ausgebildet. Im Teilbereich 3 sind
drei Mehrfamilienhauser mit Tiefgaragen vorgesehen. Fir die Gebaude in den Teilbereichen 2
und 3 werden zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss ermdglicht, um einen zu starken Ho-
henversatz zur Bestandsbebauung ,Bettelacker” zu vermeiden.
In allen Teilbereichen ist eine Modellierung des naturlichen Gelédndes vorgesehen. Diese Auf-
schittungen und Abgrabungen sind gemal Anhang zu § 50 Abs. 1 Nr. 11e LBO bis 2,0 m Hohe
oder Tiefe, im AuRenbereich nur zuldssig, wenn die Aufschittungen und Abgrabungen nicht
mehr als 500 gm Flache haben. Damit passen sich die Modellierungen in Ausflihrung und Um-
fang angemessen in die Umgebung ein. Geplant ist eine Aufschittung im Teilbereich 1 und
auch teilweise im Teilbereich 2, sodass die Tiefgarage im Gelande eingefasst wird. Auch fir die
sudliche Gebaudeseite im Teilbereich 3 ist eine Aufschiuttung vorgesehen. Die festgesetzten
Bezugshohen der Gelandeoberflache orientieren sich am zukiinftigen modellierten Gelande, die
Aufschittungen werden dabei bertcksichtigt. Fir die Bestimmung der Geschosshohe ist das
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7.2

7.3

Geschoss in seiner Gesamtheit im Verhaltnis zur Gelandeoberflache mafigebend. Zur Ermitt-
lung der Gelandehohe wird das arithmetische Mittel aus der Hohenlage der Gelandeoberflache
an allen Gebaudeecken festgestellt.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch eine Verlangerung der Stralle ,Am Hohscheid“ erschlossen. Am
Ende der geplanten StichstralRe sind ein Wendehammer sowie acht 6ffentliche Stellplatze vor-
gesehen. Die Fahrbahnbreite betragt 6,0 m, entlang der nérdlichen StralRe ist ein Gehweg mit
einer Breite von 1,75 m vorgesehen.

Verkehrsuntersuchung

Zum Projekt wurde eine Verkehrsuntersuchung (Planungsgruppe SSW, Marz 2022) erstellt. Auf
die Inhalte der Untersuchung wird verwiesen. Die Untersuchung, die dem Bebauungsplan als
Anlage beigeflugt ist, kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis (auf die Anlagen und
Plane der Untersuchung wird verwiesen):

Die aktuell am Dienstag, den 22. Februar 2022, erhobenen Verkehrsbelastungsdaten einer
Analyse 2022 wurden im Rahmen dieser Verkehrsuntersuchung als Basis fiir die angestrebte
stadtebauliche Entwicklung "Betteldcker — Erweiterung” und den sich daraus ergebenden ver-
kehrstechnischen Konsequenzen zugrunde gelegt.

In Anbetracht der seit 17. Marz 2020 im StraBenverkehrsnetz graduell (iber die Monate spiirba-
ren Beeintrdchtigungen durch die CORONA-Pandemie wurde im Plan 20 eine Hochrechnung
der aktuellen Analyseergebnisse 2022 vorgenommen, um einen "reguldren” Analysezustand
2022 abbilden zu kénnen.

Unabhéngig davon, wie in Zukunft — bis zum Erreichen des Prognosehorizontes 2035 — Arbeits-
konzepte, wie Home Office oder Video-Meetings bestand haben werden, ist dieser Analysean-
satz die Grundlage (Ausgangsbasis flir den Blick in den Prognosehorizont 2035) fiir die weiteren
Arbeitsschritte dieser Verkehrsuntersuchung gewesen.

Aus den Plandarstellungen 2 bis 6 zu den Tagesganglinien (Zeitbereich 00.00-24.00 Uhr) des
Knotenpunktes TZ 1 geht hervor, dass sich die verkehrlichen Spitzenbelastungen lber den Ge-
samttag hinweg sowohl im morgendlichen Spitzenintervall (06.00-10.00 Uhr / MSP = MGS), als
auch signifikant im abendlichen Spitzenintervall (15.00-19.00 Uhr / ASP = MGS) befinden. Die
Analyseergebnisse weisen daher fiir die Frihspitze (07.30 bis 08.30 Uhr) und erhéht fiir Abend-
spitze (Bereich 17.30 Uhr bis 18.30 Uhr) unterschiedliche Knotenstrombelastungen auf (vgl.
Pléne 6 + 11).

Aufgrund dieses Zustandes wurde dennoch eine separate Betrachtung der Friih- spitze (mor-
gendliches Spitzenintervall 06.00-10.00 Uhr / MSP = MGS) bei den Leistungsféhigkeitsberech-
nungen durchgefiihrt, da durch die Uberlagerung von morgendlichem Berufsverkehr und dem
generell morgendlich eher stérker représentierten Giiterverkehr auf den Kreisstral3en eine ver-
kehrstechnisch relevante Verkehrsbelastung angesiedelt ist. Zudem ldsst die geplante Woh-
nungsbauentwicklung "Betteldcker - Erweiterung" an dieser Stelle Verkehrszunahmen im 6ffent-
lichen StralRenverkehrsnetz erwarten.

Die Leistungsféhigkeitstberpriifungen wurden mit dem in der Verkehrsplanung / Verkehrstech-

nik géngigen Verfahren "KNOBEL" (zusé&tzliche Beriicksichtigung des querenden Ful3génger-
und Fahrradverkehrs) durchgefiihrt.
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Fir den Einmiindungsbereich K 1 zeigt sich im Ergebnis fir den Prognosehorizont 2035 in der
Konstellation der 0-Prognose die Gesamtqualitdtsstufe QSV = "A" sowohl fiir die Friihspitze
MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP und somit eine sehr gute Leistungsféhigkeit bzw. die
bestmégliche Gesamtqualitdtsstufe im Verkehrsablauf an dieser Einmiindung der Eberdinger
Stralle in die K 1687 — Eberdinger Stral3e (vgl. Anlagen A 1 + A 2).

Der Einmiindungsbereich K 2 weist in der Konstellation der 0-Prognose 2035 sowohl fiir die
Friihspitze MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP die Gesamtqualitdtsstufe QSV = "A" auf und
somit die bestmégliche und sehr gute Leistungsféhigkeit im Verkehrsablauf an dieser Einmdin-
dung der StralBe Am Hohscheid in die K 1653 — Heimerdinger Stral3e (vgl. Anlagen A 3 + A 4).

Der Knotenpunkt TZ 1 weist im Planfall der 0-Prognose 2035 sowohl fiir die Friihspitze MSP,
als auch fiir die Abendspitze ASP die Gesamtqualititsstufe QSV = "A" auf und bildet somit die
bestmobgliche Gesamtqualitétsstufe und eine sehr gute Leistungsfahigkeit im Verkehrsablauf an
diesem Knotenpunkt Am Hohscheid/ Eberdinger Stral3e (vgl. Anlagen A 5 + A 6) ab.

Fiir den Einmiindungsbereich K 1 zeigt sich im Ergebnis fiir den Prognosehorizont 2035 in der
Konstellation des Prognose-Planfalls "Bettelédcker — Erweiterung” mit der Gesamtqualitatsstufe
QSV = "A" sowohl fiir die Friihspitze MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP die bestmdgliche
Leistungsfahigkeitsstufe und somit eine sehr gute Leistungsféhigkeit im Verkehrsablauf an die-
ser Einmiindung der Eberdinger Stral3e in die K 1687 — Eberdinger Stral3e (vgl. Anlagen A 7 +
A 8).

Der Einmiindungsbereich K 2 weist im Prognose-Planfall "Betteldcker - Erweiterung" 2035 so-
wohl fiir die Friihspitze MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP die Gesamtqualitatsstufe QSV
= "A" aus und somit eine auch kiinftig eine sehr gute bzw. bestmdgliche Leistungsféhigkeit im
Verkehrsablauf an dieser Einmiindung der StralBe Am Hohscheid in die K 1653 — Heimerdinger
Stral3e auf (vgl. Anlagen A 9 + A 10).

Der Knotenpunkt TZ 1 weist im Prognose-Planfall "Betteldcker - Erweiterung"” 2035 sowohl fiir
die Friihspitze MSP, als auch fiir die Abendspitze ASP die Gesamtqualitdtsstufe QSV = "A" auf
und somit die bestmégliche Qualitétsstufe und eine sehr gute Leistungsfdhigkeit im Verkehrs-
ablauf an diesem Knotenpunkt Am Hohscheid / Eberdinger Stra3e (vgl. Anlagen A 11 + A 12).

Dies bedeutet im Ergebnis jedoch auch, dass durch die geplante Wohnbauentwicklung "Bettel-
dcker - Erweiterung" flir den Prognosehorizont 2035, keine Ursache fiir einen ggf. kiinftig ent-
stehenden Leistungsféhigkeitsengpass abgeleitet werden kann, da die fiir die Gesamtqualitéts-
stufe relevanten Verkehrsstréme aus dem Bereich der Eberdinger Stral3e bzw. Stralle Am Hoh-
scheid stammen und in die klassifizierten KreisstraBen K 1687 — Eberdinger Stralle bzw. K 1653
— Heimerdinger Stral3e einmiindend orientiert sind.

Nicht unerwéhnt bleiben darf in diesem Zusammenhang die Tatsache, dass der aktuell beste-
hende Bebauungsplan "Bettelécker" der Gemeinde Eberdingen bereits dieselben verkehrlichen
Fragestellungen hinsichtlich einer Anbindung an das klassifizierte Strallenverkehrsnetz mit der
K 1687 — Eberdinger Stralle bzw. K 1653 — Heimerdinger Stral3e gehabt hat.

Ebenso ist die bauliche Begleitung einer strallenverkehrsrechtlich angeordneten Tempo-30-
Zone (StVO, Anlage 2 Zeichen 274.1 + Zeichen 274.2) fiir die StralBen Am Hohscheid, Ge-
schwister-Scholl-Weg und Eberdinger Stral3e mit der bereits realisierten Aufteilung der 6ffentli-
chen Verkehrsfldchen und strallenbegleitender Vegetation Gegenstand des damaligen Bebau-
ungsplan-Aufstellungsverfahrens gewesen. Durch diese baulichen MalBnahmen innerhalb des
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7.4

oOffentlichen Strallenraumes (vgl. Bestand) soll sichergestellt werden, dass die maximal zul&s-
sige Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h auch weitestgehend eingehalten wird.

Dariiber hinaus ist anzumerken, dass vielféltige Grundstiickszufahrten in der Ortlichkeit existie-
ren, die Ausweichstellen fiir den Gegenverkehr ausbilden, da diese entsprechend StVO (Stra-
Benverkehrsordnung) nicht zugeparkt werden diirfen.

Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses werden fiir die nachfolgende ingenieurtechnische
Planung ggf. die Anforderungen des Strallenbaulasttrdgers (Landratsamt Ludwigsburg) mit zu
berticksichtigen sein.

Die fiir die "50+-Wohnanlage" geplante Tiefgarage ist in der Rampenfahrbahn (Einrichtungsver-
kehr) mit einer Rot- / Griin-Lichtsignalanlage auszustatten, um Konflikte zwischen der Zu- und
Ausfahrt zu vermeiden. Diese Lichtsignalanlage ist sowohl an der Tiefgaragenrampe, als auch
innerhalb der Tiefgaragenfahrgasse aus einer von der Rampenfahrbahn unabhéngigen Kfz-Po-
sition gut einsehbar vor- zusehen.

Ver- und Entsorgung
Zum Projekt wurde eine Entwasserungssystematik (Schwarz Ingenieure, 14.01.2021) erstellt.
Die Entwasserungssystematik kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die Ver- und Entsorgung erfolgt iber Anschluss an die vorhandenen Netze in der Stralle ,Am
Hohscheid®. Die Entwasserung ist entsprechend den Regelungen des Wasserhaushaltsgeset-
zes im Trennsystem geplant.

Schmutzwasser: Das in den Baufeldern anfallende Schmutzwasser wird einem 6&ffentlichen
Schmutzwasserkanal in der Stra3e ,Am Hohscheid“ sowie einem neu anzulegenden Kanal am
Ostlichen Gebietsrand zugeflhrt. Dieser Kanal wird mit dem kommunalen Sammler in der Eber-
dinger Stral3e Uber ein Leitungsrecht am Ostlichen Rand des Plangebiets und weiter tiber den
Parkplatz des bestehenden Verbrauchermarktes verbunden. Eine entsprechende Vereinbarung
zum dauerhaften Verbleib und der Zuganglichkeit zur Unterhaltung der Leitung wird mit dem
Eigentimer des Flurstiicks 794 sowie dem Eigentiimer des Flurstiicks 794/1 vom Erschlie-
Rungstrager abgeschlossen (Baulast). Zur Sicherung des Kanals wird im Bebauungsplan ein
Leitungsrecht festgesetzt. (siehe auch Ziffer 7 der planungsrechtlichen Festsetzungen).

Niederschlagswasser im Geltungsbereich: Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrs-
anlagen und der zukinftigen Dachflachen werden einem Regenwasserkanal in der Strale ,Am
Hoscheid“ zugeflihrt. Von dort werden die Abfliisse zum nordwestlich der Bauflachen liegenden
offenen Regenriickhaltebecken zugefiihrt. Von hier wird das Oberflachenwasser gedrosselt in
den Strallenbegleitgraben der K1687 eingeleitet Der in der Planzeichnung dargestellte Verlauf
des Entwasserungsgrabens ist bzgl. der Lage nicht verbindlich. Aus dem StralRengraben flief3t
das Wasser mittelbar in die Vorflut Strudelbach.

Oberflachenwasser/ Hangwasser sudliche Aufengebiete: Im Unterschied zum ersten Abschnitt
der ErschlieBung Bettelacker werden die Aufliengebietszufliisse nicht in die Kanalisation einge-
leitet, sondern weitestgehend Uber einen offenen Graben sudlich und westlich an den Baufla-
chen vorbei in den Stralenbegleitgraben der K1687 / Eberdinger Stralle eingeleitet.

Aufgrund der langen FlieRzeiten und des flachen Gelandes ist hier keine Riickhaltung erforder-
lich.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Der Angebotsbebauungsplan ermdglicht das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept des

Investors und beinhaltet gleichzeitig die notwendige Flexibilitdt zur Umsetzung der Planung.
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Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept kénnen die Gebaude mit nahezu reiner Nord-Sid-
Orientierung ausgerichtet werden. Vorgesehen sind kompakte Bauformen mit Doppelhaushalf-
ten, Mehrfamilienhdusern und einer 50 + Wohnanlage. Die beschriebene Kompaktheit wird
auch durch die Erhéhung der GRZ im Bebauungsplan erméglicht, um somit eine angemessene
stadtebauliche Dichte zu erreichen. Ein Ausgleich wird durch die Festsetzung von begriinten
Flachdachern, Pflanzgeboten und der 6ffentlichen Grunflache geschaffen, gleichzeitig kénnen
so klimatische Aspekte berlcksichtigt werden.

Der Einsatz regenerativer Energien im Baugebiet ist auf vielfaltige Art und Weise mdglich. Eine
zentrale Energieversorgung und der damit verbundene Anschluss- und Benutzungszwang wird
in Abwagung mit alternativen, grundstiicksbezogenen Optionen (Warmetauscher, Erdwarme-
nutzung, etc.) und mit Blick auf das mittlerweile bereits sehr hohe Niveau gesetzlicher Forde-
rungen (Energieeinsparverordnung) nicht fiir angemessen erachtet.

9 Artenschutz

Artenschutzrechtliche Priifung

Zum Projekt wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 BNatSchG (Biro Beck und
Partner, 29.09.2020) erstellt. Auf die Inhalte des Gutachtens wird verwiesen. Das Gutachten,
das dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist, kommt zusammenfassend zu folgendem Er-
gebnis:

Européische Vogelarten:

Im Untersuchungsgebiet wurden 24 Vogelarten als Revierinhaber erfasst. Der Star ist bundes-
weit gefdhrdet, Gartenrotschwanz und Hausperling stehen in Baden-Wiirttemberg und in der
BRD auf der Vorwarnliste. Als Nahrungsgéste wurden aullerdem Bluthénflinge beobachtet.
Weit im Siidosten in den oberen Hangbereichen lebt die Feldlerche.

Hausrotschwanz und Haussperling leben als Geb&dudebriiter im Siedlungsbereich. Auch die
Baumbriiter Tiirkentaube, Griinfink und Girlitz sind vorzugsweise in unmittelbarer Néhe
menschlicher Siedlungen zu finden. Gartenbaumldufer, Gartenrotschwanz, Blau- und, Kohl-
meise, Buntspecht, Griinspecht sowie Star nisten in Baumhéhlen oder Spalten, die (brigen Ar-
ten briiten frei auf Bdumen oder in Hecken.

Schwerpunkte der Vogelvorkommen im Untersuchungsgebiet sind der Wald siidwestlich des
Plangebiets einschliellich der angrenzenden Obstbaumwiesen sowie der éstlich an das Plan-
gebiet angrenzende stark durchgriinte Siedlungsrand. Im Bebauungsplangebiet selbst kommen
keine Végel vor. Es fehlen entsprechende Strukturen. Auch die junge Hecke am Lebensmittel-
markt und die westlich gelegene Baumreihe waren nicht besiedelt.

Reptilien

Im Bebauungsplangebiet und der unmittelbaren Umgebung gibt es nur wenige Orte, an denen
man Reptilien vermuten kénnte. Im Zuge der Begehungen gab es keine Hinweise auf Vorkom-
men streng geschiitzter Reptilien. Mehrfach wurden Katzen beobachtet, die zu den Fressfein-
den der Reptilien zahlen.

Weitere streng geschiitzte Arten

Hinweise auf weitere Arten gab es nicht. Fehlende Gewdésser und Feuchthabitate schlieRen die
Anwesenheit wassergebundener Lebewesen aus. Auch fehlen die Futterpflanzen streng ge-
schitzter Schmetterlingsarten. Geeignete Strukturen und Nahrungsstréucher fiir Haselméuse
sind nicht vorhanden. Das kleine strukturarme Wiesen- und Ackergeldnde kommt auch als es-
sentielles Nahrungshabitat fiir Fledermé&use nicht in Frage und bietet keine Quartiermdglichkei-
ten.

Konfliktanalyse — Européische Vogelarten:
§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG, Tétungsverbot
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Unmittelbar betroffen ist keine Fortpflanzungs- oder Ruhestétte. Es ist daher nicht zu befiirch-
ten, dass Individuen oder Fortpflanzungsstadien durch Bautétigkeit getétet bzw. beschéadigt
werden. Voraussetzung ist, dass an den Nachweisorten keine Baunebenfldchen errichtet wer-
den. Zur Vermeidung eines erhéhten Kollisionsrisikos insbesondere fiir Végel soll auf gro3fla-
chige, spiegelnde Fassaden bzw. Fensterfronten verzichtet werden. Andernfalls sind entspre-
chende Vorkehrungen erforderlich. Der geringe, langsame zusétzliche Anwohnerverkehr ist aus
artenschutzrechtlicher Sicht vernachlassigbar.

§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG, Stérungsverbot

Mit einer Stérung im Sinne des § 44 BNatSchG ist nicht zu rechnen. Die in Siedlungsnéhe
lebenden Arten sind menschliche Tétigkeit auch durch die aktuelle Bautétigkeit gewdhnt. Auf
der Vorhabenflédche selbst leben keine Végel oder andere planungsrelevante Arten.

§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG, Beschédigungsverbot

Da keine Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im Bebauungsplangebiet vorhanden sind und die-
ses auch nicht als essentielles Nahrungshabitat fiir streng geschiitzte Arten oder europdische
Vogelarten in Frage kommt, ist mit dem Eintreten des Verbotstatbestandes nicht zu rechnen.

Fazit:

Fiir das Artenschutzgutachten wurden die Européischen Vogelarten und die Reptilien unter-
sucht. Die Priifung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 (1) Nrn. 1-3 BNatSchG ergab
folgende Ergebnisse.

Reptilien konnten im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen werden. Ein Eintreten von Ver-
botstatbestdnden des § 44 BNatSchG fir diese Artengruppe kann deshalb ausgeschlossen
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes konnten keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten Eu-
ropdéischer Vogelarten nachgewiesen werden. Auch fiir diese Artengruppe konnte das Eintreten
von Verbotstatbestdnden nach § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden.

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden des § 44 (1) Nrn. 1-3 BNatSchG durch das Vorhaben
kann vermieden werden, das Vorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht zuléssig.

Umweltbericht

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein Umweltbericht (Biro Helbig,
20.08.2024) erstellt. Auf die Inhalte des Gutachtens wird verwiesen. Das Gutachten, das dem
Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist, kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Vorhabensbeschreibung

Die Gemeinde Eberdingen plant im Ortsteil Hochdorf die Erweiterung der bestehenden Wohn-
bebauung. Zur rechtlichen Sicherung der Entwicklung des Gebietes wird der Bebauungsplan
"Bettelédcker - Erweiterung" aufgestellt.

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,09 ha und setzt allgemeine Wohn-
gebiete mit einer Flache von insgesamt etwa 0,7 ha und einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,45
mit Uberschreitungsoption bis 0,8 fest.

Die nicht iberbauten Fldchen werden zur Schaffung eines glinstigen Bestandsklimas begriint
und bepflanzt (griinordnerische MalBnahmen). Dafiir werden auf den privaten Grundstiicksfla-
chen flachenabhéngig hochstdmmige Laubbdume gepflanzt. Ergénzend erfolgt eine Gebiets-
eingriinung mit Stréduchern (Pfg 2).
Die Stralle ,Am Hohscheid” wird als ErschlieBungsstra3e in das Plangebiet verldngert. Am
Wendehammer der StralRe werden acht offentliche Stellpldtze vorgesehen.
Unbelastetes Niederschlags- und Dachwasser wird (iber ein Regenriickhaltebecken gedrosselt
in die Strallenentwédsserung der K 1687 eingeleitet.
Die Befestigung aller Stellplatze und Privatwege hat in wasserdurchldssiger Bauweise zu er-
folgen.
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Ermittlung erheblicher Beeintréchtigungen

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen fiir die Schutzgiiter durch folgende Eingriffstatbe-
sténde:

Artenschutzrechtlich kann gemé&l3 der artenschutzrechtlichen Priifung das Eintreten von Ver-
botstatbestdnden des § 44 (1) Nrn. 1-3 BNatSchG durch das Vorhaben vermieden werden
(PLANUNGSBURO BECK UND PARTNER, 2020).

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen sind zu nennen:

— Verlust von Lebensrdumen mit iberwiegend mittelwertiger Biotopwertigkeit (Fettwiese)
1,04 ha

— Verlust sémtlicher Bodenfunktionen durch Versiegelung und Uberbauung auf zusétzlich
ca. 0,65 ha

— Flachenverlust durch Versiegelung und Uberbauung (ca. 0,65 ha)

— Verminderung der Grundwasserneubildung durch Flachenversiegelung und -verdichtung
in Bereichen mit mittlerer Bedeutung flir die Grundwasserneubildung

— Erh6hung des Oberfldchenabflusses durch Versiegelung

— Uberbauung und Versiegelung von Kaltluftentstehungsfldchen mit mittlerer Bedeutung
flir das Schutzgut

— Zusétzliche visuelle Beeintréchtigung durch die Uberbauung und Versiegelung eines fiir
das Landschaftsbild gering- bis mittelwertigen Bereichs

— Verlust von ca. 1,04 ha landwirtschaftlicher Nutzfldche (Griinland) ohne Bewertung in der
Flurbilanz 2022

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Auswirkungen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanz zum
Bebauungsplan bewertet. Die MalBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Aus-
gleich erheblicher Eingriffe werden im Umweltbericht dokumentiert.

Sie umfassen folgende MaBnahmen zur Vermeidung erheblich nachteiliger Auswirkungen:
— Verwendung insektenfreundlicher Au3enbeleuchtung
— Sicherung nicht iiberbaubarer Fldchen vor Befahren und Ablagerungen

Zur Verminderung von erheblich nachteiligen Auswirkungen werden folgende Mal3nahmen um-
gesetzt:
— Begriinung nicht (berbauter privater Grundstiicksflaichen (Pfg 1, Gestaltung der nicht
tiber- bauten Grundstticksfldchen)
— Baum- und Strauchpflanzungen auf offentlichen Griinflachen und privaten Grundstiicken
(Pfg 2, Bepflanzung der Gérten, Einzelbdume)
— Durchfithrung von MalBnahmen zum Bodenschutz wéhrend der Bauphase
— Sicherung des Oberbodens / Wiederverwertung anfallenden Erdaushubes innerhalb des
Vorhabenbereiches
— Tiefenlockerung nicht iberbauter Fldchen
— Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen fiir Stellplétze und Privatwege
— Ableitung von unbelastetem Oberfldchen- und Dachwasser (iber ein Riickhaltebecken
und gedrosselte Einleitung in die Strallenentwésserung der Kreisstralle
— Riickhaltung von Niederschlagswasser auf begriinten Dachfldchen
— Anzeige von Funden bei Erdarbeiten beim Landesamt fiir Denkmalpflege
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Zur naturschutzfachlichen Kompensation der Eingriffe in die Schutzgliter Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt sowie Boden durch das Vorhaben wird folgende ErsatzmalBnahme dem Vor-
haben zugeordnet:

— ,Wiederherstellung der 6kologischen Durchgéngigkeit an der WKA Schiedt in Remseck”
(Az. 118.02.022)

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Die getroffenen internen griingestalterischen MalBnahmen zur Vermeidung und Verminderung
tragen zur Verminderung der Beeintréchtigungen der Schutzgiiter bei. Dennoch verbleiben fir
alle Schutzgliter rechnerische Defizite in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.

Die Defizite der Schutzgiiter Klima / Luft und Landschaftsbild / Erholung werden aus fachlicher
Sicht aufgrund der értlichen Gegebenheiten und Vorbelastungen als nicht erheblich bewertet.
Die Beeintréchtigungen des Schutzguts Wasser kénnen durch die festgesetzten Mallnahmen
des Bebauungsplanes vermindert werden.

Die Defizite der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere sowie Boden sind als erheblich zu werten und
durch geeignete Mal3nahmen zu kompensieren.

Umwelttiberwachung

Im Zuge der Umweltiiberwachung sind die festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen, die
internen Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen sowie die externe Kompensations-
malBnahme gemél § 4c BauGB auf Umsetzung und Zielerfiillung von der Gemeinde Eberdin-
gen zu priifen. Die Uberpriifung der Umsetzung erfolgt in Form einer Okologischen Baubeglei-
tung.

Immissionsschutz

Zum Projekt wurde eine schalltechnische Untersuchung (Biro Umweltakustik Heine und Jud,
07.05.2021) erstellt. Auf die Inhalte des Gutachtens wird verwiesen. Das Gutachten, das dem
Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist, kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Strallenverkehr

— Zur Beurteilung der kiinftigen Situation durch den Stral3enverkehr wurden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (DIN 18005-1 Schallschutz im Stédtebau - Teil 1: Grundlagen
und Hinweise fiir die Planung. Juli 2002; DIN 18005-1 Beiblatt 1 Schallschutz im Stddtebau
- Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierung fiir stédtebauliche Planung. Mai
1987) herangezogen. Flir die ndchstgelegene schutzbedlirftige Bebauung wurden die Ori-
entierungswerte fir all- gemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
herangezogen.

— Die Beurteilungspegel betragen bis 57 dB(A) tags und bis 49 dB(A) nachts. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 werden tags bis rund 2 dB und nachts bis rund 4 dB liberschrit-
ten.

— Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Anhaltswert zur Vermeidung erheblicher Be-
lastigung unter ldrmmedizinischen Aspekten) liegen fiir all- gemeine Wohngebiete bei 59
dB(A) tags und 49 B(A) nachts. Die Grenzwerte werden tags und nachts gerade eingehal-
ten.

— Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefédhrdung (Kuschnerus, Ulrich (20 10): Der sachge-
rechte Bebauungsplan: Handreichungen fiir die kommunale Praxis. Bonn: vhw-Verlag
Dienstleistung) von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden eingehalten.

— Gegenliber den Schallimmissionen durch den Strallenverkehr werden am betroffenen Ge-
béude passive SchallschutzmalBnahmen vorgesehen.
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11.1

— Innerhalb der Baufenster wird ein mal3geblicher AuBenlédrmpegel nach DIN 4109 von ma-
ximal 63 dB(A) erreicht. Im Tag- und Nachtzeitraum wird innerhalb der Baufenster maximal
der Larmpegelbereich Il erreicht.

Gewerbe

— Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
(Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Ldrm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503), zuletzt gedndert durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017
(BAnz AT 08.06 .2017 BS5), in Kraft getreten am 9. Juni 2017) herangezogen. Fiir die
nédchstgelegene schutzbedlirftige Bebauung wurden die Richtwerte fiir allgemeine Wohn-
gebiete von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) herangezogen. Einzelne kurzzeitige Ge-
réduschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert
um nicht mehr als 20 dB(A) liberschreiten.

— Es wurde die Abstrahlung der mal3geblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurtei-
lungspegel zusammengefasst, unter Berlicksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und
Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfiir wa-
ren Literaturangaben sowie Angaben seitens des Betreibers (Netto-Lebensmittelmarkt)
und die mégliche Schallabstrahlung vom nérdlich gelegenen Gewerbegebiet.

— Nach Riicksprache mit dem Eigentiimer wird der Verfliissigers an der Siidfassade des Le-
bensmittelmarkts ausgetauscht oder geeignete MalRnahmen an der Fassade ergriffen. Die
Gesamt-Schallabstrahlung des Verfliissigers wird auf einen maximalen anlagenbezogenen
Schallleistungspegel von ins- gesamt LwA; 55 dB(A) begrenzt. Gemé&l3 dem Stand der
Technik darf die Anlage keine Tonhaltigkeit im Sinne der TA Ldrm aufweisen.

— Die Beurteilungspegel betragen bis 55 dB(A) tags und bis 32 dB(A) nachts. Die Immissi-
onsrichtwerte der TA Ldrm werden tags und nachts innerhalb der Baufenster eingehalten.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.
Da der Schwerpunkt eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll und um Konflikten mit der um-
gebenden und geplanten Wohnnutzung vorzubeugen (Zu- und Abfahrten, mégliche betriebsbe-
dingte Larm- und Geruchsbelastung ggf. auch zu Nachtstunden und an Wochenenden) werden
die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften ausge-
schlossen.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle und sportliche Zwecke) werden ausgeschlossen, weil kirchliche und kulturelle Einrichtun-
gen an anderer Stelle innerhalb der zentralen Ortslage bevorzugt anzusiedeln sind und fir An-
lagen mit sportlichem Hintergrund in dem vorliegenden, kleinflachigen Plangebiet weder ein
Bedarf noch eine angemessene Entwicklungschance zu erkennen sind. Aufgrund der fehlenden
Standortvoraussetzungen werden auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen (§ 4 (3) Nrn. 1 - 5 BauNVO).

Im Plangebiet sind somit zulassig:
o Wohngebaude,
e der Versorgung des Gebiets dienende Laden sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
sowie
¢ Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke
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11.2

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Be-
zugshohe (BZH), die maximal zulassige Wandhoéhe (WH), sowie die Zahl der Vollgeschosse
gemal Eintrag im zeichnerischen Teil.

Weil sich die Gebaude Uber mehrere Grundstiicke des gesamten Baulandes der jeweiligen Teil-
bereiche 1,2 und 3 erstrecken, wird festgesetzt, dass die mallgebende Grundflache die Ge-
samtheit des Baulandes der jeweiligen Teilbereiche 1,2 und 3 im Geltungsbereich ist.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgrofien sowie der
geplanten Verkehrs-, Erschliefungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen
in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Maximalwert, dessen Ausnutzung
durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann.

Von dem fir allgemeine Wohngebiete vorgesehene Orientierungswert der GRZ von 0,4 nach
§ 17 BauNVO wird geringfligig abgewichen. Die Gemeinde Eberdingen strebt im Sinne eines
flachenschonenden Umgangs mit unbebauter Flache im AufRenbereich eine erhdhte stadtebau-
liche Dichte im Gebiet an. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da es sich
nur um eine geringfugige Erhéhung von 0,4 auf 0,45 handelt und durch die Festsetzung der
offentlichen Griinflache und der Pflanzgebotsflachen ein ausreichender Freiflachenanteil gesi-
chert ist. DarUber hinaus grenzt die Flache im Westen und Stden an unverbaubare freie Land-
schaft an. GemaR § 19 Abs. 4 BauGB ist eine Uberschreitung der GRZ Il durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig. Zur Sicherung der geplanten Bebauung wird
eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8 zugelassen. Die Erhéhung ist erforderlich, weil der Bebau-
ungsplan mit seinen drtlichen Bauvorschriften auch die Anzahl nachzuweisender Stellplatze auf
bis zu zwei Stellplatze pro Wohneinheit erhéht. Zur Schonung der Freiflachenstruktur und zur
Sicherung des angestrebten Siedlungsbildes sollen diese Stellplatze weitgehend in Tiefgaragen
untergebracht werden. Deshalb kann die Erhéhung der Uberschreitung der GRZ ausgeglichen
werden.

Uber die Hohenfestsetzungen werden die Einpassung der geplanten Neubebauung in den um-
gebenden Gebaudebestand und ein angemessener Ubergang zum angrenzenden Landschafts-
raum gesichert. Die im Gebiet zulassigen Wandhéhen ermdglichen unter Beriicksichtigung der
ortlichen Topographie in den Teilbereichen 2 und 3 eine Bebauung mit drei und im Teilbereich
1 eine Bebauung mit vier Geschossen. Um sicherzustellen, dass jeweils das oberste Geschoss
als Staffelgeschoss ausgebildet wird, wird die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf
drei Vollgeschosse im Teilbereich 1 und zwei Vollgeschosse in den Teilbereichen 2 und 3 be-
grenzt. Durch Treppenhauser und Aufziige darf die WH bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Um eine UbermafRige Héhenentwicklung zu vermeiden und das Erscheinungsbild vom Strallen-
raum aus zu begrenzen, wird fir den Teilbereich WA 3 festgesetzt, dass mit den AuRenwanden
des obersten Geschosses ab einer Wandhdhe von 7,50 m um mindestens 1,00 m von den
Aullenwanden des darunter liegenden Geschosses abzuriicken ist. Davon ausgenommen sind
ErschlieRungskerne (Treppenhduser und Aufzugsanlagen) bis zu einer Breite von 8,00 m. Auch
fir die nach Sitiden gerichtete AulRenwand des obersten Geschosses wird auf einer Lange von
maximal 1/3 der Gebdudelange kein Rlckversatz erforderlich. So kdnnen die nach Siden aus-
gerichteten Terrassen baulich getrennt werden.

Doppelhauser sind mit der verbindlichen Wandhdhe von 9,50 m zu errichten. Aus Grinden der
Rechtssicherheit sind Unterschreitungen nur zuldssig, wenn dieselbe Gebaudehdhe auch fur

die zweite Doppelhaushélfte gesichert ist.
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11.3

11.4

11.5

11.6

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Teilbereich 1 soll eine Wohnanlage 50+ entstehen. Der geplante Baukdrper tUbertrifft die
nach offener Bauweise maximal zuldssigen 50,00 m Gebaudelange. Dementsprechend sind in
der abweichenden Bauweise a1 Gebaude mit seitlichem Grenzabstand ohne Langenbegren-
zung zulassig. Fur die Teilbereiche 2 und 3 sollen kleinteiligere Strukturen entstehen. Dort wird
die abweichende Bauweise a2 festgesetzt in der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten sind, wobei Einzelhduser mit einer maximalen Gebaudelange bis 30,00 m, Doppelhdu-
ser bis 20,00 m (d.h. beide Doppelhaushalften zusammen 20,00 m) und Hausgruppen bis 30,00
m (d.h. alle Reihenhauser einer Hausgruppe) zulassig sind.

Im Hinblick auf die Wahlmdglichkeit der Hausform (Einzel- Doppelhaus-, Hausgruppe) ist dafir
Sorge zu tragen, dass an die Grundstlicksgrenze einer errichteten Doppelhaushalfte oder eines
Reihenhauses auch direkt angebaut werden kann - und nicht etwa ein Einzelhaus mit entspre-
chendem Grenzabstand entsteht.

Zur Flexibilisierung der Bauoptionen und der Grundstlickszuschnitte werden Uber die Grund-
stiicksgrenzen hinweg durchgehende Baufenster festgesetzt.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grunflachenanteils auf den Grundstiicken sind
Terrassen aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur bis zu einer Gré3e von jeweils
20,00 gm zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen diurfen durch Eingangs- und Terrassenliberdachungen bis zu
einer Lange von 5,00 m um bis zu 2,00 m Uberschritten werden

Flachen fir Garagen / Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Die Errichtung von Garagen ist innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die Errichtung
von Stellplatzen, Carports und Tiefgaragen ist innerhalb der Uberbaubaren Flachen und inner-
halb der entsprechend festgesetzten Flachen zulassig. Aus gestalterischen Griinden ist mit Car-
ports ein Abstand von mindestens 1,50 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten,

Zur Wahrung eines geordneten Siedlungsbildes sind Nebenanlagen, mit Ausnahme von Ein-
hausungen zur Millentsorgung sowie nicht Uberdachten Fahrradanlagen, nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
ist pro Grundstiick ein Nebengebaude mit max. 10 m? Bruttorauminhalt zulassig. Zu &ffentlichen
Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und mit Ricksicht auf den umge-
benden Bestand verbietet sich eine unkontrollierte bauliche Verdichtung. Daher ist es erforder-
lich, die Anzahl der Wohneinheiten (WE) im Teilbereich 2 auf max. 2 WE je Einzelhaus und in
Doppelhaushalften sowie in Reihenhausern einer Hausgruppe auf max. 1 WE zu begrenzen.
Dain den Teilbereichen 1 und 3 Mehrfamilienhauser (MFH) geplant sind, wird in diesem Bereich
von einer Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen abgesehen.

Flachen fur Riickhaltung / Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen sichern das gebietsbezogene Ver- und Entsorgungskonzept unter besonde-
rer Berlicksichtigung des schonenden Umgangs mit unbelastet anfallendem Niederschlagswas-
sefr.
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11.7

11.8

11.9

11.10

11.11

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die entsprechend festgesetzten Flachen oder Mallnahmen dienen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und der Vermeidung bzw. Verminderung von
Eingriffen in die Schutzguter.

Flachen mit Leitungsrechten

Zur Sicherung des geplanten Schmutzwasserkanals sind im zeichnerischen Teil Flachen mit
Leitungsrechten festgesetzt. Eine Befestigung der Flache kann nach Mallgabe des Leitungstra-
gers erfolgen, soweit die technischen Anforderungen des Kanals dadurch nicht beeintrachtigt
werden.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm) im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Die festgesetzten Schallschutzmaflinahmen sichern die Umsetzung der notwendigen Schutz-
konzeption.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und fiir die Gewahrleistung einer ordnungsge-
maflen Strallenbeleuchtung sind folgende MaRnahmen auf den an die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen angrenzenden Privatgrundstiicken zulassig: Boschungen, Abgrabungen, Stitzmauern
und Laternenmasten einschliel8lich der notwendigen Befestigungen und Fundamente sowie
Strallenunterbauten bis maximal 1,00 m Tiefe.
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12
12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachneigung

Aufgrund der besseren Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses sowie der Moglichkeit zur Begri-
nung, sind im Gebiet Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher mit einer Neigung bis zu 12 °
zulassig.

Fir Doppelhauser und Hausgruppen werden aus Griinden der einheitlichen Gestaltung diesel-
ben Dachformen, Dachneigungen, Firstrichtungen und stral3enseitige Wandhdhe festgesetzt.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind aus Griinden der Nachhaltigkeit ausdriick-
lich zugelassen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten treten auf flachgeneigten Dachern unverhaltnismafig auffallig in Erscheinung,
weshalb Dachgauben, Gegengiebel und Dacheinschnitte unzulassig sind.

Technisch notwendige Anlagen und Aufbauten (wie z.B. Filter-/Luftungs- anlagen, Kamine,
Dachzugéange fur Wartungszwecken usw.) sowie Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente
auf den Dachern sind zulassig.

Aus gestalterischen Grinden haben Dachaufbauten bei Flachdachern einen Mindestabstand
zu AulRenfassaden einzuhalten. Davon ausgenommen sind Treppenhduser und Aufzugsanla-
gen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im 6ffentlichen Strallenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungsge-
mal geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tber den nach Landes-
bauordnung (LBO) zu fihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Negative
Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Veranla-
gung des ruhenden Verkehrs in den offentlichen Strallenraum erfolgt. Eine hohe Anzahl par-
kender Fahrzeuge im 6ffentlichen Raum kann die Verkehrssicherheit vermindern und wirkt sich
negativ auf das stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild der StraRenrdume aus. Insofern
ist es nach Auffassung der Gemeinde dringend ratsam, bei Neubaugebieten den zu erbringen-
den Stellplatznachweis je nach Wohnungsgréfe auf bis zu 2,0 nicht gefangene Stellplatze je
Wohneinheit festzusetzen. Stellplatze sind dann nicht gefangen, wenn die Zufahrt eines Stell-
platzes nicht Gber den anderen Stellplatz erfolgt.

Werbeanlagen und Fassadenfarben

Werbeanlagen und Fassadenfarben kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets be-
einflussen. Zur Begrenzung solcher Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalte-
rischen Grinden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaude-
fassade sowie an der Grundsticks-Einfriedung zuldssig. Einzelne Hinweisschilder durfen eine
Flache von 0,50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1,00 gm pro Gebaude nicht
Uberschreiten. Zur Vermeidung einer unerwiinscht dominanten Wirkung einzelner Gebdudefas-
saden sind Signalfarben (grelle Farben) als Fassadenfarben unzulassig.

Einfriedungen

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind Einfriedungen nur sockellos zulassig. Aus gestalteri-
schen Grunden dirfen tote Einfriedungen eine Hohe von 1.00 m und lebende Einfriedungen
eine Hohe von 1,80 m nicht Gberschreiten. Maschendraht ist zu hinter pflanzen.

Niederspannungsfreileitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsfreileitungen kann zu einer wesentlichen Beein-
trachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes fiihren, weshalb es die Ge-
meinde fir geboten halt, oberirdische Verkabelung auszuschliefen.
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12.7

Oberflachen von Stellplatzen und Privatwegen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich sind die nicht Gberbauten Flachen, soweit sie nicht fur Nebenanlagen, Zufahr-
ten und Wege bendtigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Nicht zulassig sind
Zierflachen (Flachen die nicht als Flachen fiir Nebenanlagen, Zufahrten und Wege genutzt wer-
den) aus Kies- und Schotterflachen als Mittel der géartnerischen Gestaltung. Konstruktiv be-
dingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) sind davon aus-
geschlossen.

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind oberirdische Stellplatze und Privatwege
wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden
Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich nichts anders geboten ist. Der Un-
terbau ist ebenfalls wasserdurchlassig auszufiihren. Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen, um
den Erhalt der Durchlassigkeit der Beldge zu sichern. Tiefgaragen Zufahrten sind davon aus-
genommen.
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