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Begriindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Alte Dielbacher Strae*, 8. Anderung, 2
Stadt Eberbach

l. Anlass der Bebauungsplan-Anderung

Den AnstoR fir die Anderung des Bebauungsplanes ,Alte Dielbacher StraRe“ gab der mit der Aufgabe der
ehemaligen Autolackiererei auf dem unmittelbar am ,Holderbach® gelegenen Flurstick Nr. 11472/1 in Verbin-
dung stehende Strukturwandel im Plangebiet.

Die im Umfeld dieses Grundstlickes in den letzten Jahren entstandene weitere Wohnbebauung lasst es als
stadtebaulich sinnvoll erscheinen, die in dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan zugrunde liegende Zielset-
zung einer Durchmischung von Wohnen und Gewerbe aufzugeben und stattdessen den zukiinftigen Schwer-
punkt auf eine Wohnnutzung zu legen. Hierfir sprechen die ausschlieRlich durch das Wohnen pragende Nut-
zungen in der ,Alten Dielbacher StralRe“, einschlieRlich der auf den Flursticken Nr. 11471/1 bis Nr. 11471/4

entstandenen Doppelhaus-Bebauung.
Mit diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der Stadt Eberbach den Beschluss gefasst, fir eine Teilflache des

rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Alte Dielbacher StraRe“, 2. Anderung eine Planénderung in Form einer Neu-

aufstellung durchzufiihren und die bisher formulierten Festsetzungen zu andern.

1. Lage im stadtebaulichen Gefiige, Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die ,Alte Dielbacher StralRe“ verlauft, als einer der bedeutensten Strallenziige der Stadt, parallel des ,Holder-
bach®. Sie liegt im Osten von Eberbach und verbindet mit einer inselartigen Lage in ihrer Verlangerung die be-

siedelten Flachen entlang der Alten Dielbacher Strale.
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Begriindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Alte Dielbacher Strae*, 8. Anderung, 3
Stadt Eberbach

Der abgegrenzte Geltungsbereich des Plangebietes weist zur Stadtmitte von Eberbach eine Entfernung von
ca. 1.000 m auf. Er stellt im Bereich der ,Alten Dielbacher Stralle” einen bisher nicht vollstdndig bebauten, je-
doch seit Jahrzehnten Uberplanten Innenbereich dar. Die Neulberplanung der Flachen soll einen Beitrag zur

Innenentwicklung leisten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Teilflache des abgegrenzten Geltungsbereiches der

2. Anderung des Bebauungsplanes ,Alte Dielbacher Strake*, genehmigt am 29.10.1968.

Dieser wird im Suden durch die ,Alte Dielbacher Stral3e“, im Norden durch den ,Holderbach®, im Osten durch
das Weggrundstiick Nr. 11480 sowie im Westen durch die Doppelhaus-Bebauung der Flurstiicke Nr. 11471/1
bis Nr. 11471/4 begrenzt (,Alte Dielbacher Strafle Nr. 40 bis Nr. 40/3%).

1l. Bisher geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Alte Dielbacher Stral3e* der Stadt Eberbach wurde am 04.04.1965 genehmigt und wurde
seit dem in Form einzelner Neufassungen bis zur 5. Anderung punktuell fortgeschrieben.
Die Verfahren fiir die 6. und 7. Anderung des Planwerkes wurden durch einen gerichtlichen Beschluss aufgeho-

ben bzw. nach einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nicht weiterverfolgt.

Der nunmehr erstellte Entwurf fir die 8. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet gegentiiber der urspriinglich
rechtsgiiltigen 2. Anderung des Bebauungsplanes einen reduzierten Geltungsbereich, da das 6stlich angren-

zende Gebiet bereits bebaut ist.

Geltungsbereich und Inhalt des Bebauungsplanes ,,Alte Dielbacher StraBe“, 2. Anderung
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V. Derzeitige Nutzung und Topographie

Die Flachen des Geltungsbereiches sind, abgesehen von dem nachfolgend genannten Grundstiick, weitestge-
hend unbebaut.

Auf dem Flurstliick Nr. 11472/1 befindet sich eine historisch gewachsene Bausubstanz, welche bisher tiberwie-
gend gewerblich genutzt wurde. Neben der im zeichnerischen Teil dargestellten Umspannstation sowie dem
privaten ErschlieBungsweg (ErschlieBung der Wohngebaude Alte Dielbacher Strale Nr. 40 bis Nr. 40/3 sowie
die Anwesen Holdergrund 5, a und b) befindet sich des Weiteren auf der hierfir ausgewiesenen Flache ein

Kinderspielplatz.

Die Topographie weist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes von der ,Alten Dielbacher StralRe“ in Richtung

.Holderbach“ (Oberkante Béschung) einen Hohenunterschied von ca. 9,00 m auf.

Die bisher unbebauten Flachen zwischen der ,Alten Dielbacher StralRe“ und dem auf dem Flurstiick Nr. 11472/1
vorhandenen Gebaudebestand werden derzeit als Griinland mit einzelnen Streuobstbaumen bzw. Gehdlzbe-
standen genutzt.

Im Osten des Untersuchungsgebietes haben sich aufgrund nicht erfolgter Pflege dichtere Gehdlzbestande aus-
gebildet.

Der Kinderspielplatz weist eine intensiv gepflegte Rasenflache mit verschiedenen Spielgeraten auf.

V. Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan ,Alte Dielbacher StralRe“, 8. Anderung ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der
Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eberbach — Schénbrunn, genehmigt am 29.08.2011, gemaR § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt. Dieser tragt bereits dem eingetretenen Strukturwandel im Plangebiet Rechnung, indem bei

dessen Fortschreibung die Flachen des Geltungsbereiches als ,Wohnbauflachen* ausgewiesen wurden.

E 5@%’
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Die rechtlichen Grundlagen fiir die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Alte Dielbacher StraRe“ sind das Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786), die Gemeindeordnung
(GemO) fur Baden Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698),
zuletzt geandert durch Artikel 16 G vom 21.05.2019 (GBI. S. 161), sowie die Planzeichenverordnung vom
18.12.1990, geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

Die Stadt Eberbach erlasst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes erganzend eine Satzung tiber ,Ortliche Bauvorschriften®.

Grundlage hierfiir bildet die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010,
(GBI. S. 357, ber. S. 416) zuletzt gedndert durch AndG vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB im ,beschleunigten” Verfah-
ren.

Im vorliegenden Plangebiet betragt die Grée der zuldssigen Grundflache ca. 2.075 m?, so dass aufgrund der
Vorgaben des § 13 a Abs. 1 Ziffer 1 bzw. Ziffer 2 BauGB eine uberschlagige Prifung der voraussichtlich eintre-
tenden Umweltauswirkungen nicht durchzufiihren ist.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt somit ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Aufstellung
eines Umweltberichtes gemal § 2 a BauGB.

Die zu erwartenden Eingriffe in die einzelnen Schutzgiter sind damit nicht ausgleichpflichtig, zumal fir die
iberplanten Flachen bereits seit Jahrzehnten ein rechtsverbindliches Planungsrecht besteht. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes mit der Darstellung der gemischten Bauflachen entlang des Holderbaches erfolgt im

Rahmen einer Berichtigung gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

VL. Stadtebauliche Erlauterungen

Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich einerseits an den im Plangebiet vorhandenen Nutzungen bzw. an
dem baulichen Bestand, andererseits an der im Umfeld des abgegrenzten Bereiches vorhandenen, gewachse-

nen stadtebaulichen Struktur.

1. ErschlieBung

Die Grundsticke an der ,Alten Dielbacher Stral’e* weisen auf der Hohe des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes im Hinblick auf einen zukinftigen StraRenausbau eine Breite zwischen 8,00 m und 10,50 m auf.
Der historische bauliche Bestand ist hier gepragt von einer ausreichend dimensionierten, asphaltierten Fahr-
bahn. Gehwege sind im Bestand nicht vorhanden.

Eine Teilflache der ,Alten Dielbacher Strafl3e” ist Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Die Bestandsbreite reicht aus, um zu einem spateren Zeitpunkt einen Strallenausbau mit moglichen beidseiti-
gen Gehwegen, einschliellich einzelner offentlicher Stellplatze (im westlichen Bereich des Geltungsbereiches)

errichten zu konnen.
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Eine differenziertere Betrachtung kam im Zuge des Planungs-Prozesses zu der Entscheidung, eine kleine Teil-
flache des bisherigen StralRengrundstiickes des Flurstiickes Nr. 11469 in die Ausweisung des an die ,Alte Diel-
bacher Stral3e” zukinftig angrenzenden Wohngebietes einzubeziehen, ohne dass sich hierdurch Einschrankun-

gen flr einen spateren Strallenausbau ergeben.

Blick auf die ,,Alte Dielbacher StraBe” — rechts des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Im Westen des Plangebietes weist der Bebauungsplan einen privaten Anliegerweg aus. Dieser erschlie3t die
strallenabgewandte Bebauung auf dem Flurstiick Nr. 11472/1 sowie die bestehenden Doppelhaus-Halften au-
Rerhalb des Geltungsbereiches.

Mit dieser Ausweisung geht der Bebauungsplan auf die vorhandene Eigentums-Struktur und die derzeitige Er-

schlielungssituation ein.

2. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist die Bauflachen entlang der ,Alten Dielbacher Stral3e” als ,Allgemeines Wohngebiet*
gemal § 4 BauNVO aus. Die Ausweisung korrespondiert mit der Nutzung der an den Geltungsbereich unmittel-
bar angrenzenden Flachen. Diese weisen im Bestand ausschlielich eine Wohnnutzung auf.

Aufgrund der Nutzungsstruktur entlang der ,Alten Dielbacher Stral3e”, aber auch aufgrund der Lage des Plan-
gebietes und des teilweise schmalen Strallenquerschnittes im weiteren Strallenverlauf in Richtung Stadtmitte,
werden die im § 4 Abs. 2 Ziffer BauNVO genannten ,Flachen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke® im Plangebiet nicht zugelassen.
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Gleiches gilt fir die im § 4 Abs. BauNVO genannten ,Anlagen fir die Verwaltung, fir Gartenbaubetriebe und fir

Tankstellen®.

Auf dem an den ,Holderbach” angrenzenden Flurstiick Nr. 11472/1 befindet sich eine Mischgebietsnutzung.
Aufgrund der bisherigen Nutzung und des vorhandenen baulichen Bestandes, sieht der Bebauungsplan in Form
der Ausweisung eines ,Mischgebiet® hier auch weiterhin eine Durchmischung von Wohnen und einer gewerbli-
chen Nutzung vor. Diese darf jedoch gemaf § 6 BauNVO das Wohnen ,nicht wesentlich stéren®.

Aufgrund der ErschlieRung dieser Baufldchen Uber einen privaten ErschlieRungsweg und damit auch der feh-
lenden Nutzung 6ffentlicher Parkplatze, werden ,Anlagen fiir die Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und sportliche Zwecke®, aber auch ,Anlagen fiir Tankstellen“ ausgeschlossen.

Die Errichtung eines Gartenbaubetriebes widerspricht dem formulierten Ziel der Planaufstellung und ist im Gel-
tungsbereich ebenfalls nicht zugelassen.

Gleiches gilt, mit der oben aufgefiihrten Begriindung, aber auch zur Vermeidung eines Trading-Down-Effektes

sowie aufgrund der unmittelbaren Nahe zu angrenzenden Wohngebieten, fur ,Vergniigungsstatten aller Art".

3. MaR der baulichen Nutzung

Mit der Anderung zur Ausweisung der liberbaubaren Flachen und der Ausweisung der Grund- und Geschoss-
flachenzahlen folgt der Bebauungsplan der Zielsetzung, in diesem Quartier eine an das Umfeld sowie bezuglich
der innenstadtnahen Lage der Baugrundstlicke angepasste vertragliche Baudichte zuzulassen.

Durch die Erhéhung der Grund- und Geschossflachenzahl werden aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten die im
§ 17 BauNVO fur ein ,Wohngebiet* definierten Hochstwerte festgesetzt. Mit der neu festgesetzten Grund- und
Geschossflachenzahl werden die fur ein ,Mischgebiet® definierten Héchstwerte geringfiigig unterschritten. Die
gewahlten Nutzungswerte gewahrleisten, dass sich die zukinftige Bebauung in das Landschaftsbild einfugt.
Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan mit der gleichen Zielsetzung nicht zu Uberschreitende Trauf- und Ge-
baudehdhen, in Abhangigkeit der Dachform, fir die zukinftige Bebauung fest. Die Vorgaben gewahrleisten,
dass talseits maximal zwei- bis zweieinhalb-geschossige und von der StralRe aus betrachtet bergseitig maximal
ein- bis eineinhalb-geschossige Wandscheiben in Erscheinung treten werden. Das It. der Nutzungsschablone
zulassige zweite Vollgeschoss kann damit aufgrund der Topographie das Unterschoss, im seltensten Fall, je

nach Wahl der Traufhéhe, das Dachgeschoss sein.

Der Bezugspunkt fur die Bemessung der Traufhdhe ist die StralRenoberkante der ,Alten Dielbacher Stralie®,
gemessen auf dessen Mittelachse. Heranzuziehen ist der zum Zeitpunkt der Bebauung vorhandene bauliche

Bestand dieser Stral3e.

Im ausgewiesenen ,Mischgebiet® gilt flir die Bemessung der zulassigen Gebaudehohe die Oberkante des vor-
handenen Gelandes an dem im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten und vermaften

Bezugspunkt.
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4, Bauweise, Uiiberbaubare Flache

Es ist das erklarte stadtebauliche Ziel der Stadt Eberbach, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund
der Lage des Plangebietes, der Topographie und aufgrund der im Umfeld vorhandenen Bebauung nur eine
gemaligte Baudichte zu ermdéglichen. Der Bebauungsplan lasst daher im Geltungsbereich ausschlieBlich die
Entstehung von Einzelhdusern bzw. von Doppelhaus-Halften zu. Ausgeschlossen sind damit Hausgruppen-

Einheiten bzw. andere, starker verdichtete Bauformen.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen orientiert sich, analog der Ursprungs-Fassung des Bebauungspla-
nes, an der ,Alten Dielbacher Strale“. Durch eine Neubebauung sollen hier dem Strallenverlauf folgende
Raumkanten entstehen.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen ist gewahrleistet, dass strallenabgewandt, in topographisch
tiefer gelegenen Bereichen, im ausgewiesenen ,Allgemeines Wohngebiet* ein zusammenhangender, weitest-
gehend ungestorter Grinzug erhalten bzw. neu ausgestaltet wird. Hierzu tragt u. a. auch die Festsetzung der
Ziffer 1.8. bei, nach der Garagen und Uberdachte PKW-Stellplatze ausschlieRlich auf den lGberbaubaren bzw.
auf den hierfir separat ausgewiesenen Flachen, in unmittelbarer Nahe der offentlichen Verkehrsflachen, zulas-

sig sind.

5. Leitungsrechte

Im Bebauungsplanentwurf sind alle Uber die privaten Baugrundstlicke verlaufenden Ver- und Entsorgungslei-
tungen sowie die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in einer Breite von mind. 3,0 m festgesetzt. Im
Bereich der Leitungsrechte durfen keine baulichen und sonstigen Anlagen errichtet sowie Anpflanzungen erfol-
gen. Es dirfen keine Einwirkungen und MaRnahmen vorgenommen werden, die den ordnungsgemalien Be-

stand oder Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden.

VIl. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Alte Dielbacher StraRe* der Stadt Eberbach erfolgt auf der Grundlage
des § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im ,beschleunigten” Verfahren.

Aufgrund der durch das Baugesetzbuch gegebenen Rechtsgrundlage, aber auch aufgrund des Umstandes,
dass bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan (,Alte Dielbacher StraRe®, 2. Anderung) vorliegt, wird auf die
Ausarbeitung eines Umweltberichtes verzichtet.

Unabhangig von dieser formalen Frage kann festgestellt werden, dass die Tekturpunkte der Bebauungsplanan-
derung keine wesentlichen Auswirkungen auf folgende Schutzgiter haben :

=  Tier- und Pflanzenwelt

= Boden
=  Wasser
= Luft

= Klima und Wirkungsgeflige

= Landschaft und biologische Vielfalt
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Als Bestandteil des Bebauungsplan-Verfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Vorpriifung durchgefiihrt.

Auf die Durchfliihrung einer artenschutzrechtlichen Priifung wurde aus nachfolgenden Griinden verzichtet:

Die Stadt Eberbach hat den am 09.02.2019 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 64 ,Lichtgut-Alte Dielbacher
Strake®, 3. Anderung im selbigen Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 64 liegt in ca. 120 m Entfernung westlich des betroffenen Plangebietes. Im Rahmen der dort
durchgefihrten artenschutzrechtlichen Prifung wurden keine wesentlichen Auswirkungen auf die o. g. Schutz-
glter festgestellt. Naturschutzfachliche Festsetzungen bzw. Hinweise sind in den Bebauungsplan Nr. 64 aufge-
nommen. Dieser artenschutzrechtliche Fachbeitrag kann erganzend zur durchgeflihrten artenschutzrechtlichen
Vorpriifung herangezogen werden. Der Fachbeitrag kann bei der Bauverwaltung im Rathaus, Zimmer 3.05 zu

den Offnungszeiten des Rathauses eingesehen werden.

Diesbezlglich wurde hinsichtlich der inselartigen Lage des Plangebietes innerhalb des stadtebaulich gewach-
senen und bereits bebauten Umfelds nicht die Notwendigkeit der Erstellung eines weiteren Fachbeitrages ,Ar-
tenschutz® gesehen. In Ergdnzung und Erweiterung des bisher geltenden Planungsrechtes setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass je Baugrundstiick ein grof3kroniger Laubbaum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten ist. Kbnnen entsprechende Baume im Bestand erhalten werden, so kénnen diese angerechnet werden.
Daruber hinaus wird die Festsetzung formuliert, dass 50 % der anzupflanzenden Vegetation den Gruppen der
Laubgehdlze angehdren und heimischen Ursprungs sein mussen. Diese kdnnen der Anlage der beigeflgten

Arten und Sortenliste enthommen werden.

Um nicht gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot zu verstoRen ist zwischen dem Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes und des Mischgebietes zu unterscheiden. Die Flachen im kinftigen WA-Gebiet sind im Winter-
halbjahr 2019/2020 vollstdndig zu rdumen und bis zu ihrer baulichen Nutzung unbedingt kurzrasig zu halten.
Dies verhindert, dass beispielsweise Vdgel den Bereich als Brutgebiet nutzen oder dass Reptilien, insbesonde-
re Zauneidechsen, dort einwandern kénnen. Offen aufliegende Holzstdmme oder Steine sind sicherheitshalber

umzudrehen und auf winterruhende Blindschleichen sowie ggf. auch auf Erdkréten zu kontrollieren.

Eingriffe im Bereich der Mischgebietsflache (bestehende Altbebauung) erfolgen derzeit nicht. Sobald bauliche
Veranderungen anstehen, sind ohnehin vorab artenschutzrechtliche Prifungen, insbesondere auf Végel und
Fledermause durchzufiihren. Die entsprechenden Untersuchungen sollten erst im unmittelbaren Vorfeld des

Eingriffs erfolgen.

Die Ausarbeitung entsprechender Gutachten auf der Ebene des Bebauungsplanes wird als nicht sinnvoll ange-
sehen, da der Zeitpunkt einer Inanspruchnahme der Flache derzeit nicht absehbar ist und eine entsprechende
Untersuchung nur flir einen begrenzten Zeitraum aufgrund sich stetig andernder Gegebenheiten verlassliche
Angaben liefern kann. Dieses gilt sowohl flir mogliche Gebaudeabrisse im ausgewiesenen ,Mischgebiet”, als

auch fir eine Neubebauung im ,Alilgemeinen Wohngebiet".
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AbschlielRend ist darauf hinzuweisen, dass die ausgearbeitete artenschutzrechtliche Vorpriifung dem Umwelt-
amt der Stadt Eberbach zur Beurteilung vorgelegt wurde. Die Stellungnahme des Umweltamtes ist den Unterla-

gen zum Bebauungsplan beigefiigt.

Das Ergebnis der vorliegenden artenschutzrechtlichen Voruntersuchung sowie die Stellungnahme des Umwelt-

amtes der Stadt Eberbach wird ein gesonderter Bestandteil dieser Begrindung.
Aus dem Ergebnis der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung werden, im Hinblick auf das als ,wahrschein-

lich® anzusehende Vorkommen von Fledermausen sowie Mehlschwalben, durchzufiihrende vorsorgliche

,CEF-MaRnahmen* abgeleitet. Sie werden verbindlicher Bestandteil der Schriftlichen Festsetzungen.

VIlI. Ortliche Bauvorschriften

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die getroffenen ,Ortlichen Bauvorschriften“ tiber die Dach- und Fassadengestaltung sind das Abwagungs-
Ergebnis der Stadt Eberbach zwischen den nachfolgend aufgefiihrten Belangen.

Im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Alte Dielbacher StralRe* sollen nur solche Elemente
und Materialien zugelassen werden, die sich in das Landschaftsbild und in die stadtebauliche Struktur einfigen.
Andererseits soll den zukinftigen Bauherren ein kommunalpolitisch gewiinschter Gestaltungsspielraum einge-
raumt werden.

In diesem Spannungsfeld wurden die ,Ortlichen Bauvorschriften (iber die Dachneigung, die Dachfarbe sowie

die zulassigen Dachaufbauten und Materialien fir die Aullenwande formuliert.

Neben den klassischen Dachformen, wie symmetrische Sattel- und Walmdacher, sollen im Plangebiet auch
einseitige Flachdacher sowie Pultdacher zugelassen werden. Um durch diese letztgenannte Dachform mdglich-
erweise entstehende zu hohe Wandscheiben zu vermeiden, werden diese innerhalb der ,Ortliche Bauvorschrif-

ten®, aus Grunden der Ortsgestaltung, auf eine maximale Héhe von 7,00 m begrenzt.

Zugelassen wird eine Dachneigung zwischen 7° und 42°.
Flachdacher bzw. Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 7° sind im Baugebiet ebenfalls zugelassen,
wenn diese begrunt werden. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen in Verbindung mit ausgebildeten Staf-

felgeschossen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Festsetzungen der Ziffer 1.1. der ,Ortlichen Bauvorschriften*
sich ausschlieBlich auf die Hauptbaukdrper beziehen.
Fur Nebengebdude und Garagen gilt jedoch auch die Vorgabe, dass Dachflachen mit einer Dachneigung von

weniger als 7° gemaf der Hauptgebaude ebenfalls grundsatzlich zu begriinen sind.
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Die in den ,Ortlichen Bauvorschriften* formulierte Vorgabe fiir die Materialien der AuBenwénde ist aus dem
baulichen Bestand des Umfeldes abgeleitet und wird unter dem Aspekt des sich Einfligens in das Landschafts-
bild festgesetzt. Hierbei sollen einzelne Materialien, die eine ,moderne Architektur-Sprache” wiederspiegeln,
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Andererseits soll jedoch eine zu grofle Materialvielfalt auf kleinem

Raum vermieden werden.

Um einen langfristigen Schadstoffeintrag in den ,Holderbach® zu vermeiden, wird in den ,Ortlichen Bauvorschrif-
ten* zum Bebauungsplan ,Alte Dielbacher StraRe*, 8. Anderung die Festsetzung formuliert, dass, bei der Dach-
eindeckung sowie bei der Verkleidung von Fassaden, keine unbeschichteten Metalle (Kupfer, Zink, Blei) Ver-

wendung finden dirfen.

2. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die statistischen Zahlen belegen, dass sich im landlichen Raum, trotz grof3er Bemiihungen um den 6ffentlichen
Nahverkehr, die Anzahl der PKW je Wohneinheit im Wohngebiet mit Einzelhdusern einem Wert von 2,0 nahert.
Dies gilt fur die klassische Familie, welche Uber die Jahre betrachtet punktuell noch einen dariiber hinausge-

henden Bedarf durch heranwachsende Kinder formulieren werden.

Die Diskrepanz zwischen der Anwendung des § 37 Abs. 1 LBO und dem tatsachlichen Bedarf an PKW-
Stellplatzen lasst damit auch im Baugebiet ,Alte Dielbacher StraRRe“, 8. Anderung, trotz einer sehr guten Anbin-
dung der Stadt Eberbach an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr, ein Defizit an Stellplatzen erwarten, fir das
auf Hohe des Plangebietes Offentliche Parkplatze nicht in einer ausreichenden Anzahl zur Verfigung gestellt
werden kdnnen.

Hieraus ist die Forderung abzuleiten, dass die Anwohner des Gebietes die tatsachlich bendtigte Anzahl an

PKW-Stellplatzen auf ihrem eigenen Grundstick anlegen missen.

Die Stadt Eberbach legt daher aufgrund des oben dargestellten Sachverhaltes fest, dass im Baugebiet ,Alte
Dielbacher Stralle“, 8. Anderung je errichteter Wohneinheit bei einer Wohnflache von mehr als 45 m? 2,0 Stell-
platze nachzuweisen und diese auf dem jeweiligen Grundstlck zu errichten sind. Fir kleinere Wohnungen wird
bedarfsgerecht 1,0 Stellplatz gefordert.

Mit der Festsetzung stitzt sich die Stadt Eberbach auf den aktuell verdffentlichten statistischen Mittelwert des
statistischen Bundesamtes, nach dem der Wohnflachen-Bedarf je Einwohner im Durchschnitt bei ca. 46 m? liegt
und damit eine Wohnung ab einer Wohnflache von 45 m? voraussichtlich von zwei Personen bewohnt wird.

Diese werden aufgrund der gewlinschten Mobilitat in der Regel auch motorisiert sein.

IX. Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt unmittelbar an den ,Holderbach® an. Die bestehende Be-
bauung im ,Mischgebiet® ist existent und befindet sich mit Teilflachen gemaf der veréffentlichten Hochwasser-

gefahrenkarte innerhalb der fiir ein HQ4qo-Ereignis berechneten Uberschwemmungsflache.
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Grundstiickseigentiimer haben sich gegen Schaden an ihrem Bauvorhaben, die durch eine Uberflutung bzw.
durch auftretendes Grundwasser versursacht werden kénnen, durch geeignete MalRnahmen selbst und auf

eigene Kosten zu sichern.

Die Errichtung von Heizdlverbrauchs-Anlagen ist untersagt, wenn andere, weniger wassergefahrdende Energie-
trager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung stehen und die Heizélverbrauchs-Anlage nicht hoch-

wassersicher errichtet werden kann.
Der Bebauungsplan geht auf die Belange der Wasserwirtschaft ein, indem in den Bebauungsplan die Kenn-

zeichnung eines 5,00 m breiten Gewasserrandstreifens aufgenommen wird. Dieser ist freizuhalten von jeglicher

Bebauung. Die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden sowie Gelandeaufflllungen sind untersagt.

X. Altlasten

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes kennzeichnet die Flurstiicke Nr. 11472, Nr. 11472/1 und

Nr. 11747/3 als ,Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein konnten®.

Mit dieser Festsetzung geht der Bebauungsplan auf das Bodenschutz- und Altlastenkataster ein, welches unter
der Projekt-Nr. 03930-000 die ,AS Autolackiererei, Holdergrund 5-5A" erfasst hat.

Der Altstandort wurde fir das Schutzgut ,Grundwasser und fir das Schutzgut ,Mensch® am 24.10.2006 auf

dem Beweisniveau 2 mit dem Handlungsbedarf ,B“ und dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz® bewertet.

Folgende Hinweise und Nebenbestimmungen sind zu beachten:

= Werden bei den Bodenaushubarbeiten anthropogene Auffiillungen und/oder Bodenverunreinigungen im
Untergrund festgestellt, die geruchlich und/oder sichtbar auffallig sind und von denen eine Gefahr fur
ein Schutzgut ausgehen kann, sind die Aushubarbeiten in diesem Bereich einzustellen und die Untere

Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu verstandigen.

= Sofern der bei den Aushubarbeiten anfallende Boden wieder auf dem Flurstlick verwendet werden soll

oder ortsfremd verwenden werden muss, ist die Untere Abfallrechtbehorde einzubinden.

Ein diesbeziiglicher Hinweis ist in den schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen.
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XI. Sichtwinkel im Kreuzungsbereich der ,,Alte Dielbacher StraBe*
und der davon abzweigenden selbststiandigen StichstraRe

Im Kreuzungsbereich am 6stlichen Plangebietsrand wird ein Sichtwinkel festgesetzt. Nach Prifung gemaf’ der
RAST 06 liegt die Sichtflache innerhalb der ausgewiesenen ,6ffentliche Verkehrsflache®.
Der so festgestellte Einsichtsbereich stellt in der Ortlichkeit eine ausreichende Flache dar, so dass es im Be-

reich der angrenzenden Bauflache im Plangebiet keiner weiteren Regelung bedarf.

XIl. __Flachenbilanz

Wohngebietsflache 0,290 ha
Mischgebietsflache 0,160 ha
private Grinflache 0,030 ha
offentliche Grinflache 0,110 ha
private Verkehrsflache 0,021 ha

offentliche Verkehrsflache 0,100 ha

Gesamtflache 0,710 ha

Aufgestellt: Sinsheim, 28.03.2019 — GI/Ru
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