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ALLGEMEINES

Die Gemeinde Epfendorf besteht aus den Teilorten Epfendorf, Harthau-
sen, Talhausen und Trichtingen. Insgesamt hat Epfendorf ca. 3.300 Ein-
wohner.

So blieb die Zahl der Einwohner vom Jahr 2010 an kontinuierlich bei ca.
3.200. Die Vorausrechnung des statistischen Landeamts Baden-Wurt-
temberg sieht hier ein Potential bis 2030 von ca. 3.400 Einwohnern.

Seit einigen Jahren konnte Epfendorf die Wohnbauentwicklung nicht
sonderlich stark voranbringen, da vor allem im Hauptort Epfendorf auf-
grund der Lage im Neckartal (Hochwasser und Hanglage) eine Bebau-
ung duBerst schwierig ist. Aus diesem Grund hat sich der Gemeinderat
mit der Wohnbauentwicklung auseinandergesetzt und hier entschieden,
dass die Wohnbauentwicklung kurzfristig vor allem in Harthausen und
Trichtingen vorangetrieben werden soll, um die Bevélkerungszahl halten
und Infrastrukturen aufrecht erhalten zu kénnen.

In Harthausen wurde im Jahre 2000 das Baugebiet ,Steiniger Krimme
[I“ erschlossen und in den Folgejahren dann bebaut. Seit geraumer Zeit
sind hier nun keine Wohnbaugrundstiicke mehr vorhanden, die durch die
Kommune angeboten werden kénnen.

Fur die Gemeinde Epfendorf ist deshalb dringend eine Lésung der Wohn-
bauentwicklung anzustreben. Epfendorf bzw. Harthausen liegen im Ein-
zugsgebiet der Stadte Rottweil und Oberndorf und genieflst somit eine
sehr hohe Attraktivitat fur Menschen, die in diesen Stadten arbeiten und
auf dem Lande leben wollen. Durch die sehr sozial orientierte Politik des
Gemeinderats in den vergangenen Jahrzehnten wurde die Infrastruktur
in beiden Ortsteilen auf ein gehobenes Niveau angehoben. Um diesen
Standard halten zu kdnnen, muss sich die Gesamtgemeinde auch wohn-
baulich weiterentwickeln kénnen. Dazu sind kurzfristig Wohnbauflachen
notwendig. Eine stockende Entwicklung wére eine fatale Situation.

Um diesem Zustand entgegenzuwirken, hat sich der Gemeinderat dazu
entschlossen, dass ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach §
13b BauGB dieser Abmangel gemindert werden soll.

Der Gemeinderat der Gemeinde Epfendorf hat sich dazu entschlossen,
das Plangebiet ,Steininger Krimme Il — 1. Erweiterung® im Teilort Hart-
hausen zu entwickeln, um somit die kurzfristige Wohnbauentwicklung
und deren Bedarf gewéahrleisten zu kénnen. Mit der vorliegenden Pla-
nung entstehen 16 Wohnbaugrundstiicke.

An dieser Stelle muss erwahnt werden, dass fiir solche Kommunen und
Situationen, wie sie in Epfendorf vorhanden sind, der § 13 b von der Bun-
desregierung in das BauGB aufgenommen wurde, damit unbtirokratisch
und beschleunigt Wohnbauflédchen angeboten werden kénnen, und somit
der Wohnungsknappheit entgegengewirkt werden kann.



ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde Epfendorf hat am 20.07.2021 in 6ffent-
licher Sitzung beschlossen, fur das Gebiet >>Steininger Krimme |l - 1.
Erweiterung<< einen Bebauungsplan aufzustellen und eine Satzung fiir
ortliche Bauvorschriften zu erlassen. Gleichermalten wurde beschlos-
sen, dass dieser im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB — ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung - nach § 2 (4) BauGB aufgestellt wer-
den soll.

Da die letzten Wohnbaufladchen in den bereits Uberplanten Bereichen ver-
dulert sind, bzw. derzeit vergeben werden, muss die Gemeinde Epfendorf
nun in die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fiir den Teilbe-
reich >>Steininger Krimme Il — 1. Erweiterung<< einsteigen.

Die Planung ist fiir eine Abdeckung des kurzfristigen Bedarfs an Wohn-
bauflachen im Gemeindeteil Harthausen angelegt.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet des Bebauungsplans >>Steininger Kriimme Il — 1. Erweite-
rung<< sowie der Bereich fiir die 6rtlichen Bauvorschriften sind im zeich-
nerischen Teil durch eine dicke schwarze Balkenlinie dargestellit.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ist so gewahlt, dass die durch
eine Planrealisierung entstehenden entscheidungserheblichen Problem-
felder innerhalb des Geltungsbereiches erkannt, aufgearbeitet und gelést
werden Kénnen.

Folgende Flurstiicke sind von der Planung tangiert und betroffen:

59, 59/7, 59/9, 62/1, 63, 63/1, 63/3, 65, 767/7, 1441, 1468/8, 1493, 1495,
1502, 1576, 1577,

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Gemeinde Epfendorf hat am 20.07.2021 beschlos-
sen, diesen Bebauungsplan fiir das Gebiet >>Steininger Krimme Il — 1.
Erweiterung<< aufzustellen und eine Satzung fiir 6rtliche Bauvorschriften
parallel dazu zu erlassen.

Es wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB gewéhlt, da
die Mallnahmen vor allem der Schaffung neuer Wohnbauflachen, an-
grenzend an bestehende Wohngebiete, dienen. Somit ist hier eine Vor-
gabe erfillt, wonach sich diese Flachen an sich im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschliel3en missen.



5.1

Im wirksamen Flachennutzungsplan der VG Oberndorf, Epfendorf, Flu-
orn-Winzeln ist das Gebiet als ,Wohnbauflache" ausgewiesen. Somit ist
die Planung aus dem FNP entwickelt.

Durch eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b
BauGB kann auf eine erneute detaillierte Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB verzichtet werden.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB ist insbesondere aus
folgenden Griinden mdglich:

= Fir die geplanten Nutzungsarten ist keine Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG notwendig.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Natura 2000 - Gebiete
durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.

= Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt
mit ca. 4.600 m? unter dem Grenzwert von 10 000m?3.

Berechnung:

WA-Flachen: 11.400m2x 040 = 4.560 m?
GRZ 04

Grundflache WA = 4.560 m?

Am 28.09.2021 hat der Gemeinderat iber den Entwurf des Bebauungs-
plans und der ortlichen Bauvorschriften fiir den Bereich ,Steininger
Kriimme Il — 1. Erweiterung” beraten und diese beschlossen. Der Ge-
meinderat hat weiter beschlossen, dass der Bebauungsplan und die 6rt-
lichen Bauvorschriften nachfolgend nach § 3 (2) i.V. § 13 b BauGB 6f-
fentlich ausgelegt werden sollen. Gleichermalen sollen die Behérden
und T6B davon nach § 4 (2) BauGB benachrichtigt werden.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BIN-
DUNGEN

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Epfendorf bildet mit den Gemeinden Oberndorf und Flu-
orn-Winzeln eine Verwaltungsgemeinschaft deren Aufgabenfeld u.a. in
der Aufstellung und Erarbeitung eines gemeinsamen Flachennutzungs-
plans liegt.

Das Plangebiet >>Steiniger Krimme Il — 1. Erweiterung<< ist im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft komplett
bereits als ,Wohnbauflache” enthalten. Damit ist die Planung komplett



7.

7.1

aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Genehmigung der Pla-
nung ist somit nicht erforderlich.

Bild: Auszug FNP 2010 — 2. Anderung (derzeit rechtskraftige Fassung)

Rechtskriftige Bebauungspldne

Das Plangebiet grenzt an folgende rechtskréftige Bebauungspléne:
¢ Bebauungsplan >> Steininger Krimme Il <<

In den Uberschneidungsbereichen ersetzt das vorliegende Planwerk die
bestehenden Bebauungsplane.

LAGE IN DER ORTSCHAFT UND NUTZUNG

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Harthausen, nérdlich
an das bestehende, bereits fast vollstandig bebaute Wohnbaugebiet
yoteininger Krimme® angrenzend.

Der zu Uberplanende Bereich des Gebiets ist iberwiegend als landwirt-
schaftliche Grunflache und Ackerbauflache vorhanden. Diese sind alle-

samt intensiv genutzt. Das Plangebiet ist insgesamt nach Norden hin ab-
fallend.

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in der Art der baulichen Nutzungen als Wohngebiet
festgesetzt. Dies bedeutet, dass die bereitstehenden Flachen als “Allge-
meines Wohngebiet (WA)" ausgewiesen werden.
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7.2

Zur Sicherstellung der Planungsziele und der kiinftigen Vertraglichkeiten
setzt die Planung zusétzliche Einschrankungen sowohl der allgemeinen
wie auch der ausnahmsweisen Zuldssigkeiten fest.

Die Einschrankungen der allgemeinen und ausnahmsweisen Zuléssig-
keiten begrinden sich aus den ortlichen Strukturen und Begebenheiten
sowie aus der landlich gepragten Struktur des Gemeindeteils Harthau-
sen. Die Orientierung der Art der baulichen Nutzung am bisherigen Be-
bauungsplan ,Steininger Kriimme |1* ist zweckmé&£Rig und sinnvoll.

Gartenbaubetreibe und Tankstellen werden nach § 1 (6) BauNVO trotz
ausnahmsweiser Zuldssigkeit generell ausgeschlossen, da diese Be-
triebe mit dem kiinftigen Charakter des Gebiets nicht vereinbar sind. Eine
Ansiedlung solcher Betriebe ist im l&ndlichen Raum vorwiegend in Ge-
werbegebieten vorzunehmen. Gleiches gilt fiir Anlagen fur Verwaltun-
gen, diese sollten sich vornehmlich in Mischgebieten und im Bereich des
Ortskerns ansiedeln. Zum Schutz des Charakters der Wohnbebauung
und der landlichen Struktur hat sich der Gemeinderat zum Ausschluss
dieser Nutzarten entschlossen.

Auch die allgemein zulédssige Nutzung der Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke werden in der Pla-
nung generell ausgeschlossen, da mit dem Gebietscharakter solche An-
lagen, die im Allgemeinen mit gréfReren Besucherstrémen behaftet sind,
nicht vereinbar waren. Hierzu ist anzumerken, dass auch diese Anlagen
sinnvoller Weise im Ortskern oder Ortskern nah angesiedelt werden soll-
ten. Gleichermalen gilt dies fiir Schank- und Speisewirtschaften. Diese
Nutzung ist hier sinnvoll und sollte ausschlieBlich im Bereich der Orts-
mitte angesiedelt sein.

Nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungswe-
sens werden auch ausgeschlossen, da nach aktueller Rechtsprechung
im beschleunigten Verfahren nach § 13 b darauf zu achten ist, dass keine
das Wohnen stérenden Nutzungen méglich sind (vgl. Beschluss vom
09.05.2018 (Az. 2 NE 17.2528) BayVGH)

MaR der baulichen Nutzung

Aus der bebauten Umgebung des Plangebiets wird der anzuwendende
stadtebauliche Malistab vorgegeben. Die kinftigen Baukérper entwi-
ckeln sich mit ihren Dimensionen am angrenzenden Bestand, der topo-
graphischen Situation und der Struktur der Ortschaft und werden durch
Festsetzung von maximalen Zahlen der Vollgeschosse fixiert.

Mit den festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ und
GF2Z2), in Verbindung mit den GrundstiicksgréRen, entspricht die Planung
sowohl den Vorstellungen kiinftiger Bauinteressenten wie auch den Zie-
len der Regional- und Landesplanung nach einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB).



7.3

7.4

7.5

7.5.1

Im gesamten Bereich des Plangebiets wird eine 2-geschossige Bebau-
ung festgesetzt. Um die Volumina kunftiger Geb&ude zu begrenzen, wer-
den maximale Firsthdhen fir jedes einzelne Baugrundstiick festgesetzt.
Diese Hohe wird auf Meter iber Normalnull (m.U.NN) bezogen angege-
ben. Mit den Festsetzungen wird das Ziel der Weiterfiihrung der beste-
henden Strukturen verfolgt und somit auch eine stadtebauliche Integra-
tion erreicht. Zur Begrenzung der Volumina und Bewohnerzahl von Ge-
b&duden setzt die Planung fir das Plangebiet fest, dass je Gebdude ma-
ximal 2 Wohneinheiten zulassig sein sollen.

Bauweise

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets ist eine offene Bau-
weise (o) festgesetzt, um den Belangen kiinftiger Nutzer eine grof3zigige
Entfaltung fur bauliche Anlagen zu ermdglichen. Dabei wird die Bauform
auf Einzel- und Doppelhaus begrenzt, um der umgebenden Bebauung
hier stadtebaulich gerecht zu werden.

Beschrankung der Anzahl von Wohneinheiten

Zur Vermeidung punktueller Anhaufungen von Wohneinheiten und dem
damit verbundenen punktuell massiven Verkehrsaufkommen wird die
Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude auf 2 Wohneinheiten festgesetzt
(vgl. § 9 (1) Nr. 6 BauGB). Gleichermalfien soll aufgrund der exponierten
Lage an einer der hichst gelegenen Stellen in Harthausen eine Begren-
zung des Geb&udevolumens erreicht werden und somit auch die Zahl
der Wohneinheiten. Damit reagiert die Planung auf die topographischen
und stadtebaulichen Verhéltnisse und fihrt bestehende Strukturen fort.

Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets >>Steininger Krimme Il —
1. Erweiterung<< erfolgt Giber die bestehenden StralRen ,Im Baumgarten®
und ,Hauptstrafle“. Durch die ,Planstrale A* werden diese beiden An-
schlusspunkte verbunden.

Die ,Planstrafie A* Gibernimmt hier die Funktion der Hauptachse durch
das Gebiet. Die ,Planstrae C“ und ,Planstrale D“ sind, neben ihrer
Funktion als Erschlieungsstralen, wichtige Bindeglieder fur eine spa-
tere Fortsetzung des Plangebiets nach Westen. Die ,Planstralle B* wird
als StichstraRe ausgefiihrt und tbernimmt die ErschlieBungsfunktion fiir
4 Baugrundstiicke.

Die StraRenbreite wird fir ,Planstrale A®, ,Planstrale D und ,Plan-
straRe C" mit 5,5 m festgelegt, so dass ein Begegnungsverkehr bei ge-
ringen Geschwindigkeiten gut mdglich ist. StralBenbegleitend wird bei
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752

7.5.3

754

7.5.5

diesen Strallen ein 1,5 m breiter separater Gehweg angelegt. Somit
wurde der Sicherheit auf éffentlichen Stral3en ein hoher Stellenwert bei-
gemessen.

Die ,Planstrae B" wird als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 5,0
m angelegt. Ein separater Gehweg ist hier nicht vorgesehen. Diese
StrafRe wird nahezu ausschlielllich von Ziel- und Quellverkehr befahren,
so dass hier eine Mischverkehrsflache eine gute Lésung, auch hinsicht-
lich des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, darstellt.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Planbereichs >>Steininger Kriimme Il — 1. Erweite-
rung<< an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt Giber die beste-
henden Haltestellen im Ortskern (Trichtinger Stral3e). Die Erreichbarkeit
aus dem Plangebiet ist in einer akzeptablen Entfernung gegeben. Der
OPNYV wird nicht in das Baugebiet gefiihrt.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der Landwirtschaftliche Verkehr wird durch die jetzige Planung nicht tan-
giert. Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege bleiben bestehend,
bzw. werden angebunden.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf die privaten Baugrundstiicke verlagert, de-
ren Flachenmale hierfiir ausreichend bemessen sind. Offentliche Stell-
platze sind deshalb nicht erforderlich.

Die Baugrundstiicke sind so bemessen, dass der ruhende Verkehr auf
privaten Flachen untergebracht werden kann.

Dazu setzt die Planung fest, dass 2 Stellplatze je Wohneinheit nachzu-
weisen sind.

Damit setzt die Planung 100% mehr Stellplatze fest, als es die Landes-
bauordnung Baden-Wiirttemberg vorsieht. Im l&ndlichen Raum ist von
einer héheren Fahrzeugdichte auszugehen, als es beispielsweise in Bal-
lungsraumen der Fall ist. Gleichermalfien soll durch die héhere Anzahl
an privaten Stellplatzen eine Parkierung auf der &ffentlichen Stral3e ein-
gedammt werden. Dies waren wichtige Punkte im Rahmen der Abwa-
gungsentscheidung des Gemeinderats.

FuBgangerverkehr

Das Plangebiet wird mit separaten FulRwegen versehen. Der kinftige
Verkehr wird ausschlielich Ziel- und Quellverkehr sein, so dass sich hier
nur sehr wenige Fahrten ableiten lassen. Dennoch hat der Gemeinderat
in seiner Abwagungsentscheidung der Sicherheit auf 6ffentlichen
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8.1

8.2

8.3

Strallen einen hohen Stellenwert eingerdumt, so dass hier eine Tren-
nung von KFZ und FulRgéngern in Sammelstrallen gewiinscht wurde.
Die Breite des Gehwegs wird 1,5 m betragen.

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach auften an die vorhandenen Infrastrukturen an-
geschlossen.

Wasserversorqung

Die vorhandenen Wasserversorgungsanlagen halten in Verbindung mit
den ortlichen Wasserleitungsrohren ausreichende Kapazitaten vor, um
das Plangebiet mengen- und druckmé&Rig ausreichend zu versorgen.
Das Plangebiet kann hier an die Leitungen in der Stral3e ,Im Baumgar-
ten" und ,Hauptstraf’e” angeschlossen werden.

Abwasserableitung

Das Plangebiet >>Steininger Kriimme Il — 1. Erweiterung<< wird, gemaf
den gesetzlichen Vorgaben, im Trennsystem entwéassert. Die Abwésser
kénnen Uber einen neu herzustellende Schmutzwasserkanéle gefasst
und in Richtung ,Hauptstralke“ abgeleitet werden. Im Bereich des Grund-
stlicks ,Hauptstrale 28“ liegt hier bereits ein bestehender Mischwasser-
kanal, an welchen die Leitungen angeschlossen werden kénnen.

Das unverschmutzte Regenwasser aus Dach-, Hof- und Stral3enflachen
wird Uber eine separate, neu herzustellende Regenwasserleitung aufge-
nommen und zu einer noch herzustellenden Retentionsanlage im Nord-
westen des Gebiets geleitet. Dort werden die Regenwéasser gesammelt
und zurtickgehalten. AnschlieBend werden sie gedrosselt in Richtung
des Gebaudes ,Hauptstrafle 26“ geleitet. Dort ist ein bestehender Re-
genwasserkanal vorhanden, an welchen angeschlossen werden kann.
Die Wasser werden dann an die Vorflut ,Fillbach® entsprechend abge-
leitet.

Die konkrete Entwésserung wird im laufenden Verfahren mit dem Um-
weltschutzamt abgestimmt und zur Genehmigung vorgelegt.

Stromversorgung

Die Energieversorgung erfolgt durch die NetzeBW GmbH durch An-
schluss an ihr vorhandenes Stromnetz.

Der Gemeinderat hat sich aus gestalterischen Erwdgungen heraus fir
eine erdverkabelte Stromleitungsfilhrung im Plangebiet entschlossen.
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8.4

8.5

10.

11.

11.1

Die Gemeinde wird durch enge Koordination aller an der ErschlieBung
des Plangebiets Beteiligten eine 6konomische Umsetzung anstreben.

Fernmeldetechnik

Durch die Deutsche Telekom AG oder das Netz eines vergleichbaren
Anbieters erfolgt ein Anschluss an das bestehende Fernmeldenetz.

Abfall, Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmuill und dessen Entsorgung erfolgt im Auftrag
des Landkreises Rottweil, durch ein privates Unternehmen.

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Land-
kreis Rottweil sichergestellt.

ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG

Ein detaillierten Umweltbericht ist nicht erforderlich, da der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wird.
Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird durch die RIP GmbH erstelit.
Er ist als Anlage Bestandteil dieser Begriindung beigefligt.

Die wesentlichen Vermeidungs- und Kompensationsmafl3nahmen wur-
den in die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans auf-
genommen.

BODENORDNUNG

Die Realisierung des Plangebiets sichert die Gemeinde Epfendorf durch
Erwerb der entsprechenden Flachen.

GEOLOGIE

Geotechnik

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau wird im Verfahren
gehort.

Entsprechende Hinweise werden verfahrensbegleitend nachrichtlich in
die drtlichen Bauvorschriften aufgenommen.
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11.2

12-

12.1

12.2

12.3

12.4

Archéaologische Denkmalpflege

Besonderheiten sind bei der Realisierung des Planbereichs nicht zu er-
warten.

Vorbeugend wird jedoch in den Textteilen zum Bebauungsplan festge-
setzt, dass das Landesdenkmalamt Stuttgart unverziiglich zu benach-
richtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Dies gilt
auch, wenn alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumalRnahmen
betroffen sein sollten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

Firr die Dachformen und Dachneigungen ergehen keine konkreten Fest-
setzungen, so dass kiinftige Bauherren das gesamt architektonische
Spektrum an Dachformen und Dachneigungen ausniitzen kénnen.

Im Plangebiet sind keinerlei Strukturen vorhanden, die es fordern wir-
den, dass hier konkrete Dachformen und Dachneigungen ausgeschlos-
sen werden kénnten.

Einfriedungen

Entsprechend den unterschiedlichen Nutzungsarten und den damit ver-
bundenen Schutzbediirfnissen werden Einfriedungen zugelassen. Min-
destabstande zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen werden vorgeschrieben.

AuBfRenantennen und Versorgungsleitungen

Damit das kinftige stadtebauliche Gestaltungsbild nicht durch oberirdi-
sche Leitungsfiihrungen beeintréchtigt wird, setzt die Planung Erdverka-
belungen fest.

Anzahl von Stellplitzen

Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) sieht vor, dass je
Wohneinheit 1 Stellplatz fir KFZ vorgehalten werden muss. Der Gemein-
derat von Epfendorf hat in seiner Abwagungsentscheidung eine Stell-
platzverpflichtung von 2,0 Stellplatzen je Wohneinheit vorgeschrieben.
Damit geht er um 100 % Uber das gesetzlich vorgeschrieben Maf hin-
weg. Aufgrund der StichstralRensituation auch eine Parkierung vorwie-
gend auf den privaten Grundstiicken vorzusehen ist. Damit hat der Ge-
meinderat diesem Belang eindeutig eine sehr hohe Gewichtung
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13.

beigemessen. Gleichermallen muss beachtet werden, dass die Fahr-
zeugdichte im landlichen Raum héher (je Einwohner) ist als es beispiels-
weise in Ballungsraumen der Fall ist.

UMWELTBERICHT

Der Bebauungsplan wird nach §13 b BauGB i.V. § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Somit kann auf einen férmlichen Um-
weltbericht verzichtet werden. Auf der Flache des Plangebiets konnte al-
lerdings ein Vorkommen streng geschitzter Arten nicht generell ausge-
schlossen werden. Aus diesem Grund hat die Gemeinde Epfendorf eine
artenschutzrechtliche Einschatzung in Auftrag gegeben. Diese liegt der
Begriindung als Anlage bei.

In dieser artenschutzrechtlichen Priufung werden Kompensations- und
Ersatzmaflinahmen formuliert.

Diese Festsetzungen werden in den Bebauungsplan verpflichtend tiber-
nommen.

Im Rahmen der Priifung der Umweltbelange werden die Auswirkungen
des Vorhabens auf alle Umweltbelange gem. BauGB § 1 Abs. 6 geprift
und im Umweltbericht dargestellt.

Folgende Umweltbelange sind gesondert zu behandeln:

Die als Schutzgliter genannte Belange Mensch, Boden, Wasser,
Luft/Klima, Tiere und Pflanzen.

Dariiber hinaus sind die Aspekte biologische Artenvielfalt, Landschaft,
europdische Schutzgutgebiete, Kultur - und Sachgiiter, Emissio-
nen, und die Nutzung erneuerbarer Energien im Umweltbericht zu be-
handeln.

Folgende Schutzgtiter wurden behandelt:

Schutzqut Mensch

Die Flachen sind bisher als landwirtschaftliche Flachen vorhanden. Fir
das Schutzgut Mensch ist festzustellen, dass durch die anstehende Mal3-
nahme ein Eingriff in die Naherholungsfunktion des Gebiets entstehen
wird. GleichermalRen wird der Verkehr, wenn auch nur geringfigig zu-
nehmen, so dass hier eine Mehrbelastung entsteht. Gleichermafen gilt
dies fir Immissionen im Zuge der ErschlieBung der Flachen

Eine Verschlechterung der Situation ist zu erwarten. Allerdings sind diese
Eingriffe und Immissionen entweder nur temporar oder in geringfugigem
Umfang (vgl. Ziffer 7.5.1). Naherholungsflachen schlieflen sich an das
kiinftige Plangebiet an und sind somit immer noch auf kurzem Wege er-
reichbar.

Schutzgut Boden

Durch die Uberplanung der Flachen werden bisherige Offenlandflachen
teilweise neu versiegelt. Allerdings wird eine Grundfldchenzahl von 0,4
festgesetzt, so dass eine Einschrankung der Versiegelung auf ein zu
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14.

14.1

14.2

14.3

akzeptierendes Maf} erfolgt. Nach § 13 b i.V. § 13 a BauGB gilt der Aus-
gleich als bereits als bereits erbracht.

Schutzgut Luft/Klima

Durch die geplante Nutzung wird eine Freiflache in Teilen versiegelt und
somit der Kaltlustabfluss eingeschrankt. Die bestehenden Geb&ude im
Bereich des Bestandes sind als Vorbelastung fiir den Kaltluftabfluss zu
sehen. Durch die Errichtung von 18 Gebauden werden hier Verschlech-
terungen eintreten, die allerdings im zu akzeptierenden Bereich liegen.

Schutzqut Tiere/Pflanzen

Die Flachen sind derzeit als landwirtschaftliche Flachen existent. Nach §
13 b BauGB i.V. § 13a BauGB gelten die Eingriffe als bereits ausgegli-
chen.

Naturschutzrechtliche Belange stehen der Planung somit nicht entgegen

STADTEBAULICHE DATE

Flachenbilanzierung

Wohnbauflache

Retentionsflache PFF 4 3.000 m? 0,30 ha 15 %
Verkehrsgrin PFF 3 1.500 m? 0,15 ha 7%
Strallen — Wege 4.100 m? 0,41 ha 21 %

Grundflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,4

Geschossflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,8
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14.4

15.

Anzahl der Wohngrundstiicke

Wohngebiet: 18

ZEITLICHE REALISIERUNG

Nach Erlangen der Rechtskraft dieser Planung wird die Gemeinde Epfen-
dorf eine Erschlieffung durchfiihren.

Aufgestellt:

Epfendorf, den 20.07.2021 s
gedndert am 28.09.2021 Mark Prielipp

Birgermeister

Ausgefertigt:

Epfendorfiden = = ===z sossscssesasecsasmes
Mark Prielipp

Birgermeister
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