STADT GUGLINGEN
Tagesordnungspunkt Nr. 4
Vorlage Nr. 135/2023
Sitzung des Gemeinderates
am 19. September 2023
-offentlich-

Bebauungsplan ,,Dorfmitte®, Eibensbach
a) Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
b) Satzungsbeschluss

Beschlussantrag:

a) Die Abwagung der eingegangenen Anregungen erfolgt entsprechend der
Stellungnahme der Verwaltung und entsprechendem Beschlussvorschlag.

b) Die nachfolgend abgedruckte Satzung wird beschlossen.

07.09.2023 / Stohr-Klein

ABSTIMMUNGSERGEBNIS

Anzahl

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

a) Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Der Gemeinderat hat beschlossen, den Bebauungsplan ,Dorfmitte”, Eibensbach auf
den Weg zu bringen, um damit den ortsbildprdgenden, dorflichen Charakter entlang
der Michaelsbergstralle, der Guglinger Straf3e und der Talestral3e zu erhalten. Das
Verfahren wurde mit Aufstellungsbeschluss vom 15.12.2020 eingebracht. Der
Auslegungsbeschluss wurde am 28.02.2023 gefasst, die offentliche Auslegung hat in
der Zeit von 20.03.2023 bis 21.04.2023 stattgefunden. Nach dieser Auslegung
konnen nun die eingegangenen Anregungen abgewogen werden.

Als Anlage 1 ubergeben wir die Abwé&gungsvorschlage zu den eingegangenen
Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist. Weitere Anlagen sind der Plan,
Textteil zum Planentwurf sowie die Begrindung.

Die Verfahrenshinweise bzw. der Verlauf des Bebauungsplanverfahrens sind aus
Seite 1 des Deckblattes zum Textteil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Die wahrend der Auslegung vorgebrachten Anregungen wurden entsprechend der
Vorlage abgewogen bzw. als Beschlussvorschlag formuliert.




b)

Satzungsbeschluss

Aufgrund der 88 2, 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt geandert durch

Art. 1 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI.I S. 674) und §

4 Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095)
in Verbindung mit 8 74 Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wrttemberg in
der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch
Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313), hat der Gemeinderat am 19.09.2023
folgenden Bebauungsplan ,Dorfmitte“, Gemarkung Eibensbach beschlossen:

Der Bebauungsplan besteht aus den nachstehend bezeichneten Anlagen, die
Bestandteile der Satzung sind und zwar:

Dem Planentwurf mit Textteil und 6rtliche Bauvorschriften sowie Begriindung
(28.02.2023 / 19.09.2023), gefertigt vom Biro Kaser Ingenieure GmbH + Co.
KG, 74199 Untergruppenbach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Lageplan
vom 28.02.2023 / 19.09.2023, in der seine Grenzen eingezeichnet sind.

Mit der offentlichen Bekanntmachung gem. 8 10 Abs. 3 BauGB tritt der
Bebauungsplan in Kraft.

Guglingen, den 19.09.2023

Ulrich Heckmann
Blrgermeister

07.09.2023 / Stohr-Klein



Landkreis: Heilbronn
Stadt: Guglingen
Gemarkung:  Eibensbach

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften ,,Dorfmitte*

Vorlage zur Gemeinderatssitzung am 19.09.2023

Eingegangene Anregungen anlasslich der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung vom 20.03.2023 - 21.04.2023:

Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Bundesamt fir Infrastruktur,
Umweltschutz und
Dienstleistungen der
Bundeswehr

vom 13.03.2023

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden
Verteidigungsbelange nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum
angegebenen Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager
offentlicher Belange keine Einwande.

Das Plangebiet liegt im Interessengebiet einer Funkdienststelle. Es
bestehen bis zu einer max. Bauhdhe von 30 m Uber Grund
grundsétzlich keine Bedenken.

Kenntnisnahme.

vom 27.03.2023

Gasmitteldruckhausanschlussleitungen der MVV Energie AG verlegt.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

2. Deutsche Bahn AG — Offentliche Belange der DB AG werden durch den o0.g. Bebauungsplan | Kenntnisnahme.
DB Immobilien nicht berlhrt.
vom 16.03.2023 Eine weitere Beteiligung am Verfahren halten wir nicht flr erforderlich.
3. Amprion GmbH Im Planbereich der o. a. MaBnahme verlaufen keine | Kenntnisnahme.
vom 20.03.2023 Hochstspannungsleitungen unseres Unternehmens.
Planungen von Héchstspannungsleitungen flr diesen Bereich liegen
aus heutiger Sicht nicht vor.
Wir gehen davon aus, dass Sie bezlglich weiterer
Versorgungsleitungen die zustandigen Unternehmen beteiligt haben.
4. Zweckverband Bodensee- Im Bereich dieser MaBnahme befinden sich weder vorhandene noch | Kenntnisnahme.
Wasserversorgung geplante Anlagen der BWV. Es werden daher keine Bedenken
vom 20.03.2023 erhoben.
5. Stadt Brackenheim Von Seiten der Stadt Brackenheim bestehen keine Bedenken gegen | Kenntnisnahme.
vom 21.03.2023 den Bebauungsplan. Belange der Stadt Brackenheim werden nicht
berlhrt.
6. Gemeinde Zaberfeld Durch den o.g. Bebauungsplanentwurf werden die Belange der | Kenntnisnahme.
vom 23.03.2023 Gemeinde Zaberfeld nicht beriihrt. Bedenken oder Anregungen in
Bezug auf die Planungen haben wir deshalb nicht vorzubringen.
7. MVV Netze GmbH Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dorfmitte” sind | Kenntnisnahme.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Eine Gashochdruckleitung DN 100 ST kommt im StraBenbereich der
MichaelbergstraBe (K2067) zu liegen und befindet sich auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.

Gasmitteldruckversorgungsleitungen d 110 PEHD kommen im
StraBenbereich der MichaelbergstraBe (K2067) und TélestraBe zu
liegen und befinden sich ebenfalls auBerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes.

Anbei ein DIN A3 Ubersichtsplan, M 1:500, der v.g. Gasleitungen im
betreffenden Bereich zur Orientierung.

Sollten sich Anderungen in Bezug der Bebauung (Abriss vorhandener
Gebaude) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben, so ist
sicher zu stellen, dass evil. betroffene Gashausanschlussleitungen
vorab stillgelegt / getrennt werden missen.

Ansprechpartner hierflir sind die zustandigen Mitarbeiter der MVV
Netze GmbH:

e Hr. Huber Tel. 0621/2901763 mobil 0171/9735857
*  Hr. Steffek Tel. 0621/2901764 mobil 0173/9525283
e Hr. Walz Tel. 0621/2901768 mobil 0160/5816075
In Bezug auf bestehende Gashausanschlussleitungen méchten wir

darauf hinweisen, dass eine Uberbauung von Gasleitungen generell
nicht zulassig ist.

Wir bitten Sie uns weiterhin in Ihrer Planung zu berlcksichtigen und
Uber das weitere Vorgehen zu informieren.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung bei Abbruch- und BaumaBnahmen.

8. Terranets bw GmbH
vom 28.03.2023

Keine Anlagen der terranets bw GmbH im angefragten und markierten
Bereich

Kenntnisnahme.

9. Regionalverband Heilbronn-
Franken

vom 29.03.2023

Durch die Planung werden regionalplanerische Zielfestlegungen
berlhrt.

Durch das Plangebiet verlauft eine nach Plansatz 4.2.2.3 festgelegte
Trasse flr Ferngasleitungen. Bei Bauvorhaben im Plangebiet raten wir
zu einer Abstimmung mit dem Leitungstréager.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Der Planbereich umfasst Teile des bereits bebauten
Ortskerns. Bei Bauvorhaben erfolgt eine Abstimmung mit dem
Leitungstrager.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Fir Glglingen ist nach Plansatz 2.4.0 eine Mindest-Bruttowohndichte
von 50 Einwohnern pro Hektar festgelegt. Die Berechnung der
Bruttowohndichte im Plangebiet sollte noch in die Unterlagen
aufgenommen werden, um darzustellen, dass diese eingehalten wird.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens sowie
um Mitteilung der Rechtsverbindlichkeit der Planung unter Benennung
der Planbezeichnung, des Datums und Ubersendung einer
Planzeichnung, gerne auch in digitaler Form. Die Ubersendung einer
rechtskraftigen Ausfertigung ist nicht erforderlich.

Die Anregung wird nicht aufgenommen. Es handelt sich um einen
einfachen Bebauungsplan, mit der Zielsetzung die ortstypische
Bebauungsdichte und die historischen Baufluchten zu erhalten. Der
Bebauungsplan beschrankt sich dabei auf ein Minimum an
planungsrechtlichen Festsetzungen. Anstehende Bauvorhaben, als
NachverdichtungsmaBnahmen sind derzeit nicht geplant. Eine
Berechnung der zukinftigen Bruttowohndichte gestaltet sich daher
schwierig bzw. ware unzuverlassig.

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauungsdichte und der
Zulassigkeit von 4 Wohneinheiten je Gebaude, kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass die Vorgaben zur Bruttowohndichte
erreicht werden.

Kenntnisnahme. Der Regionalverband erhélt eine digitale Fertigung
des Bebauungsplans.

10. Landesamt flir Geoinformation
und Landentwicklung

vom 30.03.2023

Laufende oder geplante Flurneuordnungsverfahren sind von der
Planung nicht berlhrt. Es werden keine Bedenken oder Anregungen
vorgebracht. Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht
erforderlich.

In zukUnftigen Bauleitplanverfahren kénnen Sie gerne die zustandige
untere Flurbereinigungsbehérde beim Landratsamt Heilbronn direkt
beteiligen und auf eine Beteiligung des LGL verzichten.

Kenntnisnahme.

11. Netze BW GmbH
vom 12.04.2023

Fir die Sparte Strom (Nieder- und Mittelspannung):

Im Geltungsbereich befinden sich zahlreiche Versorgungsleitungen
der Stromversorgung. Vor Abbruch bestehender Gebaude sind die
Hausanschlisse offiziell abzumelden und vom Stromnetz zu trennen.
Neu geplante Gebaude erhalten einen Kabelanschluss. Hierflr bitten
wir Sie, die Hausanschliisse mit dem entsprechenden Leistungsbedarf
friihzeitig anzumelden bzw. uns diesen friihzeitig mitzuteilen. Erst
dann kénnen wir priifen, ob wir den entsprechenden Hausanschluss
aus dem bestehenden Netz versorgen kénnen, ob ein Kabel /
Doppelkabel ab Station oder eine Kunden- / Ortsnetzstation notwendig
ist. Wenn eine Kunden- / Ortsnetzstation bendtigt wird, so muss
unbedingt ein Stationsplatz mit eingeplant werden.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme und Beachtung bei Abbruch- und BaumaBnahmen.
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Anregungen von Inhalt der Anregungen Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Wir weisen darauf hin, dass vor der Durchflhrung von |Kenntnisnahme.
BaumaBnahmen flir den Bauausfiihrenden die Erkundigungs- und
Sicherungspflicht besteht und dieser verpflichtet ist, unmittelbar vor
Aufnahme von Tiefbauarbeiten, aktuelle Planunterlagen bei der
zustandigen Auskunftstelle fir die Region Alb-Neckar und
Schwarzwald-Neckar der Netze BW GmbH,

RennstraBBe 4,
73728 Esslingen,
Tel. 0711 289-53650, Fax 0721 9142-1369,

E-Mail: Leitungsauskunft-Mitte@netze-bw.de oder online www.netze-
bw.de/partner/planenundbauen/Leitungsauskunft anzufordern bzw.
sich solche zu beschaffen.

Ansonsten haben wir keine Bedenken oder Anregungen. Kenntnisnahme.
Wir bitten Sie, uns am weiteren Verfahren zu beteiligen.
12. Gemeinde Cleebronn die Gemeinde Cleebronn bringt keine Anregungen oder Bedenken | Kenntnisnahme.
vom 13.04.2023 gegen o.g. Verfahren vor.
13. Bauernverband Heilbronn- Wir begriBen ausdrlicklich eine stadtebaulich vertragliche | Kenntnisnahme.
Ludwigsburg e.V. Entwicklung im Innenbereich. Wichtig ist auch der in der Begriindung
vom 14.04.2023 zum Bebauungsplan hervorgehobene typische ,dérfliche Charakter

des Plangebiets* Gemal § 5a BauNVO dienen dérfliche Wohngebiete
dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich
stdrenden Gewerbebetrieben. Dies entspricht der Situation vor Ort.
Entlang der Michaelsbergstrafte stehen Hofe mit Geflligel- und

Schafhaltung.
14. Deutsche Telekom Technik Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als | Kenntnisnahme.
GmbH Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG
vom 14.04.2023 - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und

bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte” Seite 4




Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Untersuchungsgebiet sind zurzeit keine MaBnahmen seitens der
Telekom beabsichtigt oder eingeleitet, die fir die Sanierung
bedeutsam sein kdnnten.

Eventuell benétigte Lagepldne kénnen bei der Planauskunft
angefordert bzw. im Internet heruntergeladen werden:

¢ Planauskunft.Suedwest@telekom.de
¢ Trassenauskunft.kabel@telekom.de

Uber gegebenenfalls notwendige MaBnahmen zur Sicherung,
Verédnderung oder Verlegung der Telekommunikationslinien der
Telekom kénnen wir erst Angaben machen, wenn uns die endgultigen
Ausbauplane mit Erlauterung vorliegen.

Wir weisen darauf hin, dass in allen StraBen bzw. Gehwegen
geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen sind.

Soweit Telekommunikationslinien der Telekom im Sanierungsgebiet
nicht mehr zur Verfigung stehen, sind uns die durch den Ersatz dieser
TK-Linien entstehenden Kosten nach § 150 Abs. 1 BauGB zu
erstatten.

Wir machen vorsorglich darauf aufmerksam, dass nach § 139 Abs. 3
BauGB die stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen mit uns
abzustimmen sind.

Sollte es erforderlich werden bestehende Leitungen zu verlegen,
wenden Sie sich bitte an unser Team Betrieb (FMB T NL Stidwest PTI
21 Betrieb: t-nl-suedwest-pti-21-betrieb@telekom.de).

Bitte benutzen Sie bei kinftigem Schriftwechsel die Mail-Adresse
unseres zentralen Posteingangs fir Stellungnahmen:

T-NL-SW-PTI-21.Bauleitplanungen@telekom.de.

Kenntnisnahme.

15. Regierungsprasidium Freiburg —
Landesamt fir Geologie,
Bergstoffe und Bergbau

vom 17.04.2023

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fliir geowissenschaftliche
und bergbehdrdliche Belange &uBert sich das Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage der ihm vorliegenden
Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht Giberwunden werden kénnen

Keine

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den Plan
beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine

Kenntnisnahme.

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken
Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren als Trager
Offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter
Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fur das
Plangebiet  ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des
gutachtenden Ingenieurbiiros.

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird
andernfalls die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in
den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB
vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese werden im Nordwestteil des
Plangebietes von quartdren Lockergesteinen (Ldssflhrende
FlieBerde) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberdeck.

Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit einem kleinrdumig
deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes sowie
mit Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die méglicherweise
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflllte Spalten,
Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine
Versickerung der anfallenden Oberflaichenwéasser 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 einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im
Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme.

Der geotechnische Hinweis wird in den Bebauungsplan

aufgenommen.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

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

Boden

Zum Planungsvorhaben sind aus bodenkundlicher Sicht keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren des LGRB
als Trager offentlicher Belange von Seiten der Landeshydrogeologie
und -geothermie (Referat 94) keine fachtechnische Prifung
vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fir
das Plangebiet ein hydrogeologisches Ubersichtsgutachten,
Detailgutachten oder hydrogeologischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des
gutachtenden Ingenieurbiiros.

Das Planungsvorhaben liegt auBerhalb von bestehenden oder
geplanten Wasser- und Quellenschutzgebieten.

Mineralwasserbrunnen oder sonstige sensible Grundwasser-
nutzungen sind in diesem Gebiet beim LGRB nicht bekannt.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich in wenigen hundert Metern
Entfernung das festgesetzte, rechtskraftige Wasserschutzgebiet
"Guglingen-Eibensbach" (LUBW-Nr.: 125016). Dem LGRB liegen
keine Informationen bezlglich des aktuellen Nutzungsumfangs und
der Nutzungsart der Wasserfassungen vor. Das Wasserschutzgebiet
hat mit dem Datum vom 17.10.1966 eine sehr lange zurlckliegende
Rechtsverordnung. Beim gegenwartigen Kenntnisstand kann nicht
beurteilt werden, ob die Abgrenzung des Wasserschutzgebietes den
seit Beginn der 1990-er Jahre geltenden Richtlinien und Kriterien
entspricht. Eine Uberprifung und gegebenenfalls Aktualisierung des
Wasserschutzgebietes ist zu empfehlen.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Dartiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass im Fall von
anstehenden oder umgelagerten Gesteinen der Grabfeld-Formation
(Gipskeuper) im Plangebiet mit zementangreifendem Grundwasser
aufgrund sulfathaltiger Gesteine zu rechnen ist.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer
Themen durch das LGRB statt.

Bergbau
Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder
kiinstlich geschaffenen AlthohlrAumen (bspw. Stollen, Bunker,
unterirdische Keller) betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen
Naturschutzes nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht (iber die am
LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im
Internet unter der Adresse http:/Igrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver GeotopKataster) abgerufen werden
kann.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

16. Vodafone West-GmbH
vom 17.04.2023

Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande.
Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung,
Baufeldfreimachung, etc. oder eine Koordinierung/Abstimmung zum
weiteren  Vorgehen, dass die verschiedenen Vodafone-
Gesellschaftentrotz der Fusion hier noch separat Stellung nehmen.
Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege. Wir
bitten dies fur die nachsten Monate zu bedenken und zu
entschuldigen.

Kenntnisnahme.

17. Regierungspréasidium Stuttgart —
Abteilung Umwelt

vom 19.04.2023

das Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 5 - Umwelt, nimmt zu
der im Betreff genannten Planung wie folgt Stellung:

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Industrie:

Fir den bisher nicht Uberplanten Bereich soll ein Bebauungsplan
aufgestellt werden, um eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung zu
sichern. Der Bebauungsplan bezieht sich auf ein Gebiet in der
Nachbarschaft zum Betrieb der Firma Zink Feuerwerk, welcher auf
Grund der dort gelagerten explosionsgeféhrlichen Stoffe einen
Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5 a BImSchG darstellt und somit
der Storfall-Verordnung unterliegt (Storfallbetrieb).

Nach § 50 BImSchG ist bei raumbedeutsamen Planungen dafiir Sorge
zu tragen, dass zwischen schutzbedurftigen Gebieten und Objekten
(Wohngebiete, 6ffentlich genutzte Gebaude und Gebiete, etc.) auf der
einen Seite und einem Betriebsbereich auf der anderen Seite,
angemessene Abstédnde eingehalten werden, um schadliche
Umwelteinwirkungen sowie die von Storféllen hervorgerufenen
Auswirkungen so weit wie mdéglich zu vermeiden.

Fir den Betriebsbereich der Firma Zink Feuerwerk wurde ein
angemessener Sicherheitsabstand von 1296 m ermittelt. Das geplante
Gebiet befindet sich zu groBen Teilen innerhalb dieses ermittelten
angemessenen Sicherheitsabstandes. Zudem stellt das geplante
Gebiet unserer Einschatzung nach ein Schutzobjekt im Sinne des § 3
Abs. 5d BImSchG dar. Die abschlieBende Beurteilung der
Schutzbedrftigkeit einer Nutzung obliegt hierbei dem Trager der
Planungshoheit.

Somit bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes wurden
hierzu keine AuBerungen gemacht.

Fir Ruckfragen steht lhnen zur Verfligung:
Frau Julia Hunt, Referat 54.4

Tel. 0711/904-15445

Mail: julia.hunt@rps.bwl.de

Das Betriebsgelande der Firma Zink Feuerwerk liegt am siidwestlichen
Ortsrand von Cleebronn, in einem Abstand von ca. 2 km zur
Eibensbacher Dorfmitte. Das Plangebiet liegt daher deutlich auBerhalb
des Sicherheitsabstands von 1296 m.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”
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Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

18. Landkreis Heilbronn-Bauen und
Umwelt

vom 20.04.2023

Zu dem Vorhaben nimmt das Landratsamt wie folgt Stellung:
Natur- und Artenschutz

Das Plangebiet liegt im Naturpark ,Stromberg-Heuchelberg®. Weitere
Schutzgebiete sowie nach § 33 NatSchG/ § 30 BNatSchG geschiitzte
Biotope und der landesweite Biotopverbund sind von dem Vorhaben
nicht betroffen.

Artenschutz

Ein artenschutzrechtliches Gutachten liegt nicht vor. Bei Umsetzung
einer stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Geltungsbereiches
sind bei Abriss von Gebauden, BaumaBnahmen sowie bei
Gehélzrodungen die Vorschriften des speziellen Artenschutzes nach §
44 BNatSchG auch im Innenbereich zu beachten.

Zur Abklédrung von artenschutzrechtlichen Belangen von im/am
Gebaude vorkommenden Tierarten (wie z.B. Schwalben) ist eine
artenschutzrechtliche Prifung erforderlich. Insbesondere kdénnen
hierbei die Artengruppen Végel und Fledermause betroffen sein.

Im Bereich der begriinten Freiflachen ist eine Untersuchung der
Artengruppen VOgel, Flederméduse und Reptilien erforderlich. Der
Gutachter ist darauf hinzuweisen, dass Funde aus weiteren
Artengruppen, wie beispielsweise Schmetterlingen und
Heuschrecken, zu dokumentieren sind.

Die im Geltungsbereich befindlichen Bdume sind vor Rodungen auf
das Vorhandensein von Baumhohlen sowie auf Totholz zu
untersuchen. Wenn Baumhéhlen und Totholz vorhanden sind, sind
diese ebenfalls im Hinblick auf Végel und Fledermause sowie auf
Totholzkafer zu untersuchen.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme.

Auf die Notwendigkeit der artenschutzrechtlichen Untersuchungen bei
Abbrucharbeiten, BaumaBnahmen und Gehoélzrodungen wird im
Bebauungsplan hingewiesen.
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Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Die untere Naturschutzbehdérde ist von dem Ergebnis der
artenschutzrechtlichen Untersuchungen zu unterrichten.

Nach fachlicher Prifung bestehen aus Sicht des Natur- und
Landschaftsschutzes keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Die im Textteil aufgefiihrten Punkte 1.7, 2.1, 2.3, 2.4 und der Hinweis
¢) werden begriiBt und sollten auch so beibehalten werden.

Um die Auswirkungen des Bebauungsplans sowie die damit
einhergehenden Eingriffe in die Schutzgiter Natur und Landschaft,
Boden, Arten und Biotope méglichst gering zu halten, regen wir aus
naturschutzrechtlicher Sicht an, die folgenden Punkte im Textteil zu
erganzen:

* Insektenschonende Beleuchtung des Plangebietes: Die
AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche
Mindestmal3 zu beschrénken. Private Dauerbeleuchtungen sind
unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Abs. 1a BauGB)

« Vogelschlag: Zur Uberpriifung auf die Notwendigkeit von
Vogelschutzglas sollte in die értlichen Bauvorschriften ein Hinweis
aufgenommen werden und bei den Einzelbaugenehmigungen im
erforderlichen Fall festgelegt werden. Bei den entstehenden
Gebauden, die an den AuBenbereich grenzen, ist ein erhdhtes
Kollisionsrisiko fir Végel gegeben, sobald Fensterscheiben den
Himmel oder Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden
Uber eine Ecke geplant werden. Grundsatzlich sollten Situationen
mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Verzicht auf
Glasfronten existieren MaBnahmen, durch die Glasfassaden fir
Vogel wahrnehmbar gemacht werden kdénnen. Informationen
hierzu finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbro
schuere_2022_D.pdf

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Die Anregung wird aufgenommen. Die Festsetzung wird um das
Verbot privater Dauerbeleuchtungen erganzt.

Die Anregung wird nicht aufgenommen. Das Plangebiet grenzt nicht
an den AuBenbereich.
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Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt im Ortszentrum des Teilorts Eibensbach und
umfasst nach unseren Erkenntnissen die Hofstellen mehrerer
Nebenerwerbslandwirte mit Geflligelhaltung.

Generell ist eine Nachverdichtung zu begriiBen.
Hinweise

Wir bitten die landwirtschaftlichen Hofstellen der Landwirte bei den
Planungen zu berlicksichtigen. Um den Nachteil fir die Landwirtschaft
so gering wie mdglich zu halten, empfehlen wir den wertvollen
Oberboden auf anderen landwirtschaftlichen Flachen auszubringen,
um diesen somit indirekt zu erhalten (z.B. Gebiete, bei denen die
Flurbilanz Grenzflur ausweist).

Um den Fl&chenverbrauch zu minimieren, regen wir an, bevorzugt an
bereits versiegelte Flachen sowie neu Uberplante Fl&dchen ,Integrierte
Photovoltaik” auf Dachern, Parkplatzen, Fassaden,
Larmschutzwanden und lber Verkehrswegen anzubringen. Dies fihrt
zur Vermeidung von Flachennutzungskonflikten, Reduktion des
Materialverbrauchs und lokaler  Produktion mit ortsnaher
Stromversorgung.

Durch die Bebauung von Ackerland nimmt der Anteil von versiegelter
Flache zu, so kann Regenwasser weniger gut versickern und die
Grundwasservorrate auffillen. Zum anderen steigt das Risiko, dass
bei starken Regenféllen die Kanalisation oder die Vorfluter die
oberflachlich abflieBenden Wassermassen nicht fassen kénnen und es
somit zu &rtlichen Uberschwemmungen kommt. Deshalb regen wir an,
Retentionszisternen auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorzusehen,
um eine zusatzliche Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen fir den Bau von Regenriickhaltebecken oder weitere
RetentionsmaBnahmen in der Zukunft zu vermeiden.

Bodenschutz

Nach fachlicher Prifung der Planungsunterlagen bestehen aus Sicht
des Bodenschutzes keine Bedenken gegen das Vorhaben. Es wird auf
die Pflicht ~ zur  Beachtung der  Bestimmungen  des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der
bodenschutzrechtlichen  Regelungen  (insbesondere  Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung) hingewiesen.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Die Belange der Landwirtschaft wurden im Bebauungsplan
bertcksichtigt. Der Bebauungsplan Uberplant ein Bestandsgebiet,
Ackerland wird nicht Uberplant. Wertvoller Oberboden, der zur
Bodenverbesserung auf anderen landwirtschaftlichen Flachen
ausgebracht werden kann, fallt nicht an.

Gem. § 23 Abs. 1 Nr. 1 KlimaG BW, besteht bei Neubauten und bei
grundlegenden Dachsanierungen die Pflicht zur Installation von
Photovoltaikanlagen.

Kenntnisnahme.
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Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Oberboden, der bei BaumaBnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen
Boden-schichten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem,
biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und
Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB). Notwendige
Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufiihren. Als Zwischenlager sind
Bodenmieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach §
1 BBodSchG gewabhrleisten. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich
zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss
der Bautatigkeit wirkungsvoll aufzulockern. Die fachlichen
Anforderungen an den Bodenabtrag, die Zwischenlagerung und den
Bodenauftrag sind in der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und
Durchfihrung von Bauvorhaben® und im Heft Bodenschutz 26
,Merkblatt Bodenauffillungen“ der LUBW zusammengefasst.

Oberirdische Gewasser/Hochwasserschutz
Hochwasser

Die  Hochwassergefahrenkarten  weisen den  abgegrenzten
Bebauungsplanbereich als  Uberflutungsflache bei extremen
Hochwasserereignissen (HQextrem) aus. Aufgrund der dargestellten
Uberflutungsflaiche (Lage und Ausdehnung) kann hier davon
ausgegangen werden, dass es sich sogar um einen HQextrem-
HauptflieBweg handelt. Hier gilt gemaB3 § 78b Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), dass bei der Aufstellung, Anderung
oder Erganzung von Bauleitplanen fur nach § 30 Absatz 1 und 2 oder
nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete sind
insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachsch&den in der Abwégung nach § 1
Absatz 7 des Baugesetzbuches zu berucksichtigen; dies gilt fur
Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des
Baugesetzbuches entsprechend.

Seitens der Stadt Guglingen ist eine entsprechende Beurteilung
nachzureichen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Planungen von
SchutzmaBnahmen, geméan §37 Abs. 1 WHG, der natiirliche Ablauf
wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlck nicht
zum Nachteil eines hdher liegenden Grundstiicks behindert werden
darf. Weiterhin darf der natiirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder
auf andere Weise veradndert werden. Die Auswirkungen einer
potentiellen Um- oder Ableitung von Starkregen ist auch bei den
Unterliegern nachzuweisen.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme. Fir die Lage im HQextrem wird ein Hinweis
aufgenommen und eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

Kenntnisnahme und Beachtung.
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Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Starkregen

Eine Starkregenrisikobewertung liegt nicht vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs (BGH, 18.02.1999 - Il ZR 272/96) eine Kommune
bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Auswirkungen von
Starkregegen auf den Menschen und dessen Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt zu berlicksichtigen hat.

Daher ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durch die Stadt

Guglingen noch eine Bewertung hinsichtlich der Gefahr von
Starkregen durchzufiihren.
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Planungen von

SchutzmaBnahmen, gemai § 37 Abs. 1 WHG, der natlrliche Ablauf
wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlck nicht
zum Nachteil eines héher liegenden Grundstlicks behindert werden
darf. Weiterhin darf der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder
auf andere Weise veradndert werden. Die Auswirkungen einer
potentiellen Um- oder Ableitung von Starkregen ist auch bei den
Unterliegern nachzuweisen.

Gewdsser

Das auf dem Flurstiick 30/1-30/9 verlaufende verdolte Gewdasser
,Fligelaubach” (Gewasser Il. Ordnung) wird durch die Abgrenzung der
Bebauungsplanflache nicht erfasst.

StraBBen und Verkehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Eibensbach
und grenzt direkt an die K2067 an. Anbaurechtliche Belange werden
nicht gepriift.

Wir empfehlen generell eine Stellplatzverpflichtung von 2 Stellpldtzen
pro Wohneinheit.

Der Bebauungsplan betrifft einen bereits bebauten Bereich der
Ortsmitte  von  Eibensbach. Gegenlber der bestehenden
planungsrechtlichen Situation lasst der Bebauungsplan keine
zusatzliche Bebauung zu. Das Bauleitplanverfahren fuhrt daher nicht
zu einer Erhéhung der Gefahr durch Starkregen.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Die gestaffelte Erhéhung der Stellplatzverpflichtung entspricht der
Ublichen Regelung in Glglingen.

19. Landesamt fiir Denkmalpflege
im Regierungsprasidium
Stuttgart
vom 25.05.2023

Nach fachlicher Prifung sind die nachfolgenden denkmalfachlichen
Belange von der

Planung betroffen:
Bau- und Kunstdenkmalpflege
Innerhalb des Plangebiets befinden sich die Kulturdenkmale:

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”
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Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

MichaelsbergstraBe 5, Chorturm der ev. Pfarrkirche (St. Maria),
Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung nach §28 DSchG.

Chorturm der ev. Pfarrkirche (St. Maria), dreigeschossig mit
Pyramidendach, Erd- und 1. Obergeschoss massiv und verputzt mit
Eckquaderung, dartiber Fachwerk, im Kern vielleicht 13. Jahrhundert,
Fachwerkaufbau und Dachwerk 1431 (d), Umbau 18. Jahrhundert;
historische Ausstattungsteile - abgenommene Wandmalereien, 15.
Jahrhundert, und Bristungsbilder der Empore, 1766 (i) - aus der
Vorgangerkirche im Neubau von 1976.

Der gedrungene Chorturm ist letzter baulicher Uberrest der im Zuge
einer StraBenverbeiterung 1975 abgebrochenen und mit veranderter
Ausrichtung 1876 neu errichteten Eibensbacher Pfarrkriche. Er mag im
Kern ins 13. Jahrhundert zuriickgehen, kénnte aber auch erst aus dem
15. Jahrhundert stammen. Sein Fach- und Dachwerk datiert in Teilen
zumindest ins Jahr 1431, erstmals erwéhnt ist in Eibensbach eine
Kapelle 1447. Diese wurde erst infolge der Reformation 1588
eigenstéandige Pfarrkirche.

Aus dem mittelalterlichen Langhaus wurden abgenommene
spatgotische Wandmalereien, u. a. mit einer Auferstehungsszene, und
die barocken Briistungsbilder der Empore von 1766 ibernommen. Sie
zeugen vom religiésen Kunstschaffen und der Kirchenausstattung
durch die Jahrhunderte. Der Uberlieferte Chorturm ist zentrales
Zeugnis der Eibensbacher Orts- und Kirchengeschichte.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Ein Hinweis auf das Kulturdenkmal ,,Chorturm der ev. Pfarrkirche® wird
in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Lage des Kulturdenkmals
wird im Planteil des Bebauungsplans dargestellt.
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Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

MichaelsbergstraBe 9, Ev. Pfarrhaus, Kulturdenkmal nach
§ 2 DSchG.

Ev. Pfarrhaus, zweigeschossiger traufstdndiger Werksteinbau mit
axialer Gliederung und flach geneigtem Satteldach, traufseitig
schwacher Eingangsrisalit, umlaufender Sohlbankgesims, 1845.

Das stattliche freistehende Geb&ude fallt durch seine Materialitat und
Baugestalt deutlich als Sonderbau innerhalb der Siedlungsstruktur auf.
Es st ein anschauliches Zeugnis fir einen evangelischen
Pfarrhausneubau in der Zeit Kénig Wilhelms I. und beispielhaft fir den
sog. Kameralamtsstil, eine wirttembergische Spielart des
Klassizismus, die bedingt war durch die strengen Vorgaben der
kéniglichen Finanzverwaltung fir o6ffentliche Neubauvorhaben.
Gleichwohl erhalt das Pfarrhaus durch die Werksteinarchitektur und
die zurlGckhaltenden, zeittypischen Gliederungselemente einen
reprasentativen  Charakter. Es  dokumentiert Wohn-  und
Lebensverhéltnisse einer Pfarrfamilie in der Biedermeierzeit und ist als
Verwaltungssitz der seit 1588 bestehenden eigenstandigen Pfarrei von
Bedeutung fir die lokale Kirchengeschichte.

Die genaue Lage der Kulturdenkmale kénnen Sie der nachfolgenden
Kartierung entnehmen:

-

I o T vkt s
S B

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Ein Hinweis auf das Kulturdenkmal ,Ev. Pfarrhaus” wird in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Lage des Kulturdenkmals wird im
Planteil des Bebauungsplans dargestellt.
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Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

Bisher sind die Kulturdenkmale weder im Text- noch im Planteil
entsprechend gekennzeichnet und benannt. Wir bitten daher dringend
darum, die Kulturdenkmale entsprechend aufzunehmen und
planungsrechtlich mit einer eigenen Baugrenze zu sichern.

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht aus wissenschaftlichen,
kiinstlerischen und heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches
Interesse (§§ 2, 28 DSchG i. V. m. §8 DSchG). Vor baulichen
Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes
dieser Kulturdenkmale ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich. Dartiber hinaus weisen wir darauf hin, dass die Pfarrkirche
als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung zusatzlichen Schutz,
insbesondere in seiner Umgebung besitzt, soweit diese fir das
Erscheinungsbild des Kulturdenkmals von erheblicher Bedeutung ist.

Archéologische Denkmalpflege

Durch die Planung sind nachfolgende archaologische Kulturdenkmale
und Pruiffélle betroffen:

e Spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Marienkirche
(Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, Nr. 1M)

¢ Mittelalterliche und frilhneuzeitliche Siedlung Eibensbach
(Praffall, 2M)

e Fruohneuzeitliche Kelter (Priffall, 3M)

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist die beigefligte Kartierung.

o/ sasanen)

Kulturdentmaie gami 0SchG

Archaclogiaches Derkemel
Proftal (vch)

e

ApTege Badee-irtembery
B LT, w17 oo ALY 2051.9.119 Stand s Gecbasbrfomenseen: GX202) —_—
kel Tsomen £ syt

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Ein Hinweis auf die Kulturdenkmale und die damit verbundenen
denkmalschutzrechtlichen Auflagen wird in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die Lage der Kulturdenkmale wird im Planteil des
Bebauungsplans dargestellt. Eine planungsrechtliche Sicherung mit
eigenen Baugrenzen wird aufgrund der bestehenden Gemengelage im
Hinblick auf Bebauung und Grundstlicksaufteilung als nicht praktikabel
angesehen. Das Denkmalschutzgesetz bietet ausreichende
Regelungen und Méglichkeiten zum Schutz der Denkmale.

Ein Hinweis auf die archaologischen Kulturdenkmale und
archaologischen Priffalle wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Nach Prifung der Unterlagen haben die Belange der Archaologischen
Denkmalpflege bislang noch keinen Eingang in die Planung gefunden.
Auf dieser Grundlage kann fir die betroffenen Teilflachen keine
hinreichende Bericksichtigung der zu erwartenden Kulturglter
erreicht werden. Nach Lage der Dinge ist vielmehr davon auszugehen,
dass die mit Neubau- und Neugestaltungsvorhaben verbundenen
Bodeneingriffe zumindest teilweise zur Zerstérung vorhandener
Denkmalsubstanz flhren.

Zu einer hinreichenden Berilcksichtigung denkmalpflegerischer
Belange ist vielmehr folgendes festzusetzen bzw. zu Gbernehmen:

Bei Bodeneingriffen in dem betreffenden Areal ist vor allem in den
bislang unbebauten bzw. nicht tiefgreifend gestérten Bereichen mit der
Existenz arch&ologischer Zeugnisse zu rechnen, die Kulturdenkmale
geman § 2 DSchG darstellen. An der Erhaltung von Kulturdenkmalen
besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse. Zum Schutz vor deren
unbeobachteter Zerstérung bedirfen Bodeneingriffe geman §§ 8 und
15 DSchG einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Kann der
Erhalt von Kulturdenkmalen im Rahmen einer Abwagung
konkurrierender  Belange nicht erreicht werden, kénnen
archéologische Untersuchungen notwendig werden.

Bei Neubau- und Neugestaltungsvorhaben mit Bodeneingriffen
innerhalb des kartierten Bereichs und seines direkten Umfelds ist
daher eine weitere Beteiligung der Archaologischen Denkmalpflege
erforderlich. Im Einzelfall kann eine abschlieBende Stellungnahme
allerdings erst anhand erganzender Materialien erfolgen, aus denen
neben den relevanten Daten zum Planvorhaben die vorhandenen
Stoérungsflachen und arch&ologischen Fehlstellen (Kelleranlagen,
Kanal- und Leitungstrassen etc.) ersichtlich werden.

Geplante MaBnahmen sollten deshalb friihzeitig zur Abstimmung bei
der Archdologischen Denkmalpflege eingereicht werden, damit
Planungssicherheit erzielt und Wartezeiten durch arch&ologische
Untersuchungen vermieden oder minimiert werden kdénnen. Nach
Prifung  dieser Unterlagen werden ggf. baubegleitende
Untersuchungen, bauvorgreifende Sondagen und/oder
archaologische Rettungsgrabungen notwendig. Es wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass die Dokumentation und Bergung
arch&ologischer Kulturdenkmale einen langeren Zeitraum in Anspruch
nehmen kann und durch den Vorhabentrager als Veranlasser im
Rahmen des Zumutbaren zu finanzieren ist.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”
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Im Ubrigen wird auf die Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG
verwiesen:

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Erdarbeiten
archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gem. §
20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbeh6érde mit einer
Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
Ausflihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Wir bitten um nachrichtliche Ubernahme in die Planunterlagen. Bitte
informieren Sie uns Uber das Abwégungsergebnis.

Fir Rickfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Olaf Goldstein M. A.
(olaf.gold-stein@rps.bwl.de).

Auf die Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG wird im

Bebauungsplan hingewiesen.

Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

1. Offentlichkeit 1
vom 16.03.2023

A: Grundlage zur Stellungnahme

ich, |GG h20c am 8.3.2022 beim Notar Frank Maurer

in der Georg- KohistraBe 1 in 74336 Brackenheim den
Schenkungsvertrag, §1 Objektbeschreibung - Grundbuch des
Amtsgerichts Heilbronn fir Eibensbach, Gemarkung Eibensbach Blatt
3417 BV4 fir die Flurstucke: Flst. 28/2, 28/1, 28/4, 28/3 zum
Alleineigentum erhalten.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

VerauBerer waren meine Eltern: |

Das Amtsgericht Heilbronn Grundbuchamt  teilte die
Eintragungsbekanntmachung, Eigentumswechsel, am 25.04.2022 mit
dem Bearbeitungszeichen HBN066 GRG 246/2022 meinen Eltern mit.

Darin steht im Grundbuch von Eibensbach Blatt Nr. 3417 Abt. 1:
Eigentimer [ GGG -0 o 16.12.1992, 4
Grundstlicke aufgelassen am 08.03.2022, Eingetragen
(HBN066/246/2022) am 25.04.2022

Im Grundbuch von Eibensbach Blatt Nr. 3417, Abt. 2

Lastend auf Flst. 28/2

Wohnrecht nach § 1093 BGB fir meine Eltern, L&schbar mit
Todesnachweis.

B: Meine Stellungnahme

Sie wird erforderlich durch die Satze im Bebauungsplanverfahren
“Dorfmitte”, Eibensbach, Offentliche Bekanntmachung, Aufstellung
des beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, Auslegung des
Bebauungsplans geman § 3 Abs. 2 BauGB.

,ES wird darauf hingewiesen, dass nicht wahrend der Auslegungsfrist
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
unbertcksichtigt bleiben kénnen. Ein Normenkontrollantrag (§ 47
VwGO) ist unzulassig, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht
werden, die vom Antragstellerim Rahmen dieser Auslegung nicht oder
verspatet geltend gemacht worden sind, aber wahrend der Auslegefrist
hatten geltend gemacht werden kénnen. (Verwirkungspraklusion)”.

Meine Fakten die bei diesem Bebauungsplanverfahren zu
berlcksichtigen sind:

1. In meinem Flst 28/1 befindet sich der Buchstabe A
Nach schriftlicher Rickfrage per Mail vom 14. Méarz 2023
gibt es keinen ,offiziellen Text” zur Festsetzung A
Da ich nicht weiB, was dies fiir mein Flurstiick 28/1
bedeutet, kann ich erst eine verbindliche Stellungnahme
abgeben, wenn mir der dazugehdrige Text schriftlich
mitgeteilt wird!

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”

Kenntnisnahme.

Der Buchstabe A im Planteil kennzeichnet den Teilbereich, in welchem
die mit A bezeichnete Nutzungsschablone gilt (links neben Plankopf).
Der vollstédndige Bebauungsplanentwurf wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB
flr einen Monat 6ffentlich ausgelegt und war in diesem Zeitraum auch
auf der Homepage der Stadt Glglingen abrufbar.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beschlussvorschlag

2. Fist 28/3 und Flst 28/4. Hierzu Schreiben vom Staatlichen
Vermessungsamt Heilbronn vom 06.12.2002, Durchwahl
(07131) 64-3417, Name: Herr Hexel Geblihrenbescheid
Nr.140/207692/48930 vom 12. 11. 2002, Anlagen
Fortfihrungsriss 20-4 und Kurzauskunft aus dem
automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) Anlage 1 und 2.
Diese Grundsticke sind fiir mich unverkduflich! Im
Erhebungsbogen ,lberbaute und befestigte Flachen” ID-
Nr.069810000002803 und 06910000002804 ist dieses auch
zu sehen. Ich bezahle dafir.

3. Im Jahr 1986 wurde der Balkonanbau an der Nordseite
meines Hauses gebaut.

Geplant von Ingenieurbiro Ulrich Schmid, Heuchelergstr.20
7129 Brackenheim,

Architekt: Manfred Pfisterer Dipl. Ing. (FH), Akazienweg43,
7120 Bietigheim-Bissingen,

Baustatik Klaus Pfingstler Dipl. Ing. (FH) Seestrasse 32
7129 Guglingen, durch

Gegenrechnung geprift Dipl. Ing. G. Albrecht, Stuttgart.
Dieser Balkon ist fester Bestandteil meines Hauses. Hierzu
Anlage 1 dieses Schreibens. Er ist im Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften m. E. nicht korrekt eingezeichnet.
Ich bitte, das zu berlcksichtigen.

Dieses Schreiben von mir libernehmen Sie bitte auch in die Zeit dieser
Auslegung vom 20.03.2023 bis 21.04.23

Anlagen beigefligt (Lageplan)

Kenntnisnahme.

Bei den genannten Flurstiicken handelt es sich um zwei kleine
Grundstiicke westlich des Gebaudes Gliglinger Stral3e 1, auf denen
Teile des Gehwegs bzw. Teile der StraBBe verlaufen.

Der Bebauungsplan fiihrt nicht zu Anderungen an
Eigentumsverhaltnissen innerhalb des Plangebiets.

den

Kenntnisnahme. Grundlage des Bebauungsplans ist ein aktueller
Auszug aus der amtlichen Liegenschaftskarte. An diesen Daten
werden durch den Bebauungsplanfertiger keine Anderungen
vorgenommen.

Kenntnisnahme.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 28.08.2023
Kéaser Ingenieure

Ingenieurbdro fir Vermessung und Planung

Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Dorfmitte”
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Landkreis: Heilbronn

Stadt: Guglingen Entwu rf

Gemarkung: Eibensbach

Einfacher Bebauungsplan gem. § 30 (3) BauGB
und ortliche Bauvorschriften

Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Dorfmitte
MafRstab 1: 750

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsvorschlag des
Ingenieurbiros Kaser zum Bebauungsplan ausgearbeitet.

Projektnummer: 320200819

Vermessung - Stadtplanung

2 o0

eeessessseees Ka se r KéserlngenieUrEGmbH+CO. KG
. Biiro Untergruppenbach
: KirchstraBe 5, 74199 Untergruppenbach
= |ngeﬂ|eure Tel.: 07131 /58 23 0- 0, Fax: - 26

info@kaeser-ingenieure.de
www.kaeser-ingenieure.de

Untergruppenbach, den 28.02.2023/19.09.2023

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 15.12.2020
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 23.04.2021
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 28.02.2023
Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 10.03.2023
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) von 20.03.2023  bis 21.04.2023
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) am 19.09.2023

Ausgefertigt: Guglingen, den ..........ccccvveeeeen.n.

Ulrich Heckmann, Blrgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der &rtlichen
Bauvorschriften, In - Kraft — Treten (§ 10 (3) BauGB) =10 DU

Zur Beurkundung:

Ulrich Heckmann, Blrgermeister

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Dorfmitte” Seite 1



Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095)
in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313). Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere oértliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Dorfmitte*
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Flachen flir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)
Flachen flr kirchliche Zwecke.

Zulassig sind die der Zweckbestimmung dienenden Gebaude und Einrichtungen, sowie die
im Sinne dieser Zweckbestimmung erforderlichen Nebenanlagen.
1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).
b) Héhe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr.4 BauNVO + § 18 BauNVO)

Die maximale Hbhe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Traufhdhe (TH,
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut) und der Firsthéhe (FH, Schnittpunkte der
Dachhautoberkanten) in Normalnullhéhen festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.

Ist keine Hbhe baulicher Anlagen festgesetzt, erfolgt die Beurteilung der zulassigen
Gebaudehéhe nach § 34 BauGB.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO) A
A ).

offen, zugelassen sind nur Einzel- und Doppelhauser (

1.4 Abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)
Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2 der Wandhdéhe.

1.5 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf 4 Wohnungen je Einzelhaus bzw. 2
Wohneinheiten je Doppelhaushélfte.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

2. Ausnahmen gemaB § 23 (3) Satz 3 BauNVO

Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien kdnnen mit untergeordneten Bauteilen,
Eingangs- und Terrasseniberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 3 m

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Dorfmitte” Seite 2



Uberschritten werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m
betragen.

3. Unterschreitungen des festgesetzten Baulinien bis maximal 0,5 m sind zulassig. Gr6Bere
Unterschreitungen sowie Uberschreitungen der Baulinie kénnen zugelassen werden,
sofern sie stadtebaulich vertretbar sind.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ist unzuléssig.

b) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen.

¢) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumaBnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Insektenschonende Beleuchtung des Plangebietes: Zum Schutz von nachtaktiven
Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden Lampen entsprechend dem
aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht
erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmal3 zu
beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

e) Bei Gehdlzrodungen, Abbrucharbeiten und BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass
keine Lebensstatten geschiitzter Tierarten (z.B. Vogelnester, Fledermausquartiere, Mulch
bewohnende Kéafer oder Eidechsenvorkommen) beeintrdchtigt werden. Vor den
MaBnahmen sind Begehungen durch einen Sachkundigen erforderlich. Abh&ngig vom
Ergebnis dieser Begehungen kénnen weitere Untersuchungen unter Hinzuziehung der
Unteren Naturschutzbehérde erforderlich werden. Gehélzrodungen dirfen nur auBerhalb
der Vogelbrutzeit im Winter (01. Oktober bis 28./29. Februar) durchgefliihrt werden. (Auf
Hinweis c) wird verwiesen)

Hinweise:

a) Bau- und Kunstdenkmalpflege
Innerhalb des Plangebiets befinden sich die Kulturdenkmale:

e MichaelsbergstraBe 5, Chorturm der ev. Pfarrkirche (St. Maria), Kulturdenkmal
von besonderer Bedeutung nach §28 DSchG.

e MichaelsbergstraBe 9, Ev. Pfarrhaus, Kulturdenkmal nach § 2 DSchG.
(Siehe Planeintrag)

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht aus wissenschaftlichen, kunstlerischen und
heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse (§§ 2, 28 DSchG i. V. m. §8
DSchG). Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verdnderung des
Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich. Dartber
hinaus weisen wir darauf hin, dass die Pfarrkirche als Kulturdenkmal von besonderer
Bedeutung zusatzlichen Schutz, insbesondere in seiner Umgebung besitzt, soweit diese
fr das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals von erheblicher Bedeutung ist.

Im Zuge von Bauarbeiten kénnen im Plangebiet Funde im Sinne von §20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt. Deshalb ist der Beginn der Erdarbeiten der
ErschlieBung einschlieBlich der Ver- und Entsorgungsleitungen drei Wochen zuvor dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 86 Denkmalpflege, Berlinerstr. 12, 73728
Esslingen schriftlich mitzuteilen. Dem Referat 86 Denkmalpflege ist Gelegenheit zur
Beobachtung der Arbeiten zu geben. Sollten Funde und/oder Befunde auftreten, muss die

Mdoglichkeit zur Bergung und Dokumentation eingerdumt werden.
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b) Archaologische Denkmalpflege

Durch die Planung sind nachfolgende archdologische Kulturdenkmale und Priffalle
betroffen:

» Spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Marienkirche (Kulturdenkmal gem. § 2
DSchG, Nr. 1M)

* Mittelalterliche und frithneuzeitliche Siedlung Eibensbach (Priffall, 2M)

* Frihneuzeitliche Kelter (Priffall, 3M)

MaBgeblich fir die Abgrenzung ist die nachfolgende Kartierung.

[4REran [ S45aeT]

Huhirgdenkmaln gesil D5chin

Archdologisches Denkmal
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Zu einer hinreichenden Bericksichtigung denkmalpflegerischer Belange ist vielmehr
folgendes festzusetzen bzw. zu Ubernehmen:

Bei Bodeneingriffen in dem betreffenden Areal ist vor allem in den bislang unbebauten
bzw. nicht tiefgreifend gestérten Bereichen mit der Existenz arch&ologischer Zeugnisse zu
rechnen, die Kulturdenkmale gemaB § 2 DSchG darstellen. An der Erhaltung von
Kulturdenkmalen besteht grundsétzlich ein 6ffentliches Interesse. Zum Schutz vor deren
unbeobachteter Zerstérung bedirfen Bodeneingriffe gemaB §§ 8 und 15 DSchG einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Kann der Erhalt von Kulturdenkmalen im
Rahmen einer Abwagung konkurrierender Belange nicht erreicht werden, kénnen
archaologische Untersuchungen notwendig werden.

Bei Neubau- und Neugestaltungsvorhaben mit Bodeneingriffen innerhalb des kartierten
Bereichs und seines direkten Umfelds ist daher eine weitere Beteiligung der
Arch&ologischen Denkmalpflege erforderlich. Im Einzelfall kann eine abschlieBende
Stellungnahme allerdings erst anhand ergénzender Materialien erfolgen, aus denen
neben den relevanten Daten zum Planvorhaben die vorhandenen Stérungsflachen und
archaologischen Fehlstellen (Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen etc.) ersichtlich
werden.

Geplante MaBnahmen sollten deshalb friihzeitig zur Abstimmung bei der Archdologischen
Denkmalpflege eingereicht werden, damit Planungssicherheit erzielt und Wartezeiten
durch archaologische Untersuchungen vermieden oder minimiert werden kdnnen. Nach
PrGfung dieser Unterlagen werden ggf. baubegleitende Untersuchungen, bauvorgreifende
Sondagen und/oder archaologische Rettungsgrabungen notwendig. Es wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass die Dokumentation und Bergung arch&ologischer
Kulturdenkmale einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen kann und durch den
Vorhabentrager als Veranlasser im Rahmen des Zumutbaren zu finanzieren ist.

c) Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gem. § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Arch&ologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Gréber,
Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen etc.) sind bis zum Ablauf des
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d)

e)

vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausflihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis
gesetzt werden.

Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzlglich anzuzeigen (§ 43 (1)
WG). Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

Artenschutz: Bei allen BaumaBnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist
verboten, wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu
fangen, zu verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auBerdem
verboten, Tiere der besonders geschitzten Arten, der streng geschutzten Arten sowie
europdische Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG). Auch dirfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder
zerstort werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Schutzfrist: Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern durfen Gehdlzrickschnitte und
RodungsmaBnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchgefiihrt werden (§§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

GemaB der aktuellen Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Landes Baden-
Warttemberg  werden  Teilbereiche des Plangebiets bei einem extremen
Hochwasserereignisses (HQextrem) Uberflutet. Um den Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden zu gewahrleisten ist auf
hochwasserangepasste Bebauung zu achten.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese werden
im Nordwestteil des Plangebietes von quartaren Lockergesteinen (L&ssfihrende
FlieBerde) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit einem
kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes sowie mit
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die mdglicherweise nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwéasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken,
Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféhigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiillten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbtiro empfohlen.
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2.Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dorfmitte:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Fir Gebaudeanbauten sind
auch extensiv begriinte Flachdacher zul&ssig.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebdude integriert sind -
ausschlieBlich Satteldach oder begriintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu
versehen und extensiv zu begrinen.

b) Farbgebung der Déacher der Hauptgebdude: Zuldssig sind die Farben ziegelrot bis
rotbraun, mittelgrau bis dunkelgrau und anthrazit. Von der Farbfestsetzung sind Anlagen
zur Energieumwandlung und begrinte Dacher ausgenommen. Parabolantennen sind
farblich inrem Hintergrund anzugleichen.

c) Dachaufbauten: Mit den AuBBenkanten von Dachgauben ist ein Abstand von mindestens
0,75 m unterhalb der Hbhe des Firsts und mindestens 1,5m von den seitlichen
Dachréandern einzuhalten.

d) Farbgebung der AuBenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzul&ssig.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen dirfen nur an der Stétte der Leistung errichtet werden.

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzulassig.

2.3 Einfriedungen und Stitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
a) Einfriedungen

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel,
Hainbuche) und als Holz-, Maschendraht- oder Stabgitterzaune bis 1,5 m Hbéhe zulassig.
Von FuBwegen, befahrbaren o6ffentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht von
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) und von
Feldwegen ist mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m
einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem
Boden Kleinsdugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern.

Entlang der O6ffentlichen Verkehrsflachen sind Sichtschutzzaune (z.B. Zaune aus
Sichtschutzelementen oder Stabgitterzdune mit eingezogenen Sichtschutzfolien)
unzul@ssig.

Mauern und Gabionenwande sind als Einfriedungen unzuléssig
b) Stltzmauern

Stutzmauern sind nur bis zu einer H6he vom maximal 1,0 m zuldssig. Entlang von
6ffentlichen Verkehrsflachen sind Stitzmauern nur bis zu einer H6he von 0,3 m zulassig.
Verbleibende Hbéhenunterschiede sind abzubéschen. Von 6ffentlichen FuBwegen,
befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen (nicht von fahrbahnbegleitenden Gehwegen,
Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.4 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicksteile (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke missen Griinflichen sein, soweit
diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden.

Freiflichen mulssen, soweit sie vom o6ffentlichen StraBenraum her einsehbar oder
Bestandteil desselben sind, so gestaltet und gepflegt werden, dass sie das Ortsbild nicht
beeintrachtigen. Wo immer mdglich, ist eine Entsiegelung von Freiflichen durch die
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Verwendung von Rasenflachen oder Grlnstreifen anzustreben. Fir die Bepflanzung sind
bevorzugt gebietsheimische Laubgehdlze und hochstammige Obstbaume zu verwenden.

Lose Materialien und Steinschittungen sind nicht zulassig.

2.5 Erhdhung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird erhéht. Bei der Errichtung von
Gebduden mit Wohnungen sind fir jede Wohnung geeignete Stellplatze wie folgt
herzustellen:

1-Zimmer-Wohnungen 1,0 Stellplatze
2-Zimmer-Wohnungen 1,5 Stellplatze
3-Zimmer-Wohnungen und gréBer 2,0 Stellplatze
Einfamilienwohnhaus 2,0 Stellplatze
Doppelhaus oder Zweifamilienwohnhaus 2,0 Stellplatze (je Wohneinheit)

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze je Gebaude eine Bruchzahl, so
wird auf die nachste ganze Zahl aufgerundet.
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Landkreis: Heilbronn
Stadt: Guglingen
Gemarkung: Eibensbach

Einfacher Bebauungsplan gem. § 30 (3) BauGB und
ortliche Bauvorschriften

Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Dorfmitte
Begriundung ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Ortszentrum des Teilorts Eibensbach und umfasst das Gebiet
zwischen MichaelsbergstraBe, Gulglinger StraBe und TalestraBe (vgl. nachstehender
Ubersichtsplan). Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nrn. 27, 28/1, 28/2, 29, 34/1,
34/2, 35, 36, 38, 39, 40, 40/1, 42, 45, 45/1, 46,47, 48/1, 48/2, 48/3, 49/1, 541, 542, 543, 545/2,
545/3 und 545/4.
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2. Erfordernis der Planaufstellung

GemaB § 1 (38) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es flr die stéddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans soll in dem bisher nicht Gberplanten Bereich eine
stadtebaulich vertragliche Entwicklung gesichert werden.

3. Planerische Vorgaben
Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.
Ausgenommen ist das Flurstlick Nr. 34/1 (Marienkirche). Dieses ist als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Kirchliche Einrichtung“ dargestellt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Flachen bisher nicht Uberplant.
Bauvorhaben werden derzeit nach § 34 BauGB beurteilt.

Hochwasserschutz

Gemal der aktuellen Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Landes Baden-Wirttemberg
werden Teilbereiche des Plangebiets bei einem extremen Hochwasserereignisses
(HQextrem) Uberflutet. Um den Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden zu gewahrleisten ist auf hochwasserangepasste Bebauung zu
achten.
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Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmalpflege
Innerhalb des Plangebiets befinden sich die Kulturdenkmale:

MichaelsbergstraBe 5, Chorturm der ev. Pfarrkirche (St. Maria), Kulturdenkmal von
besonderer Bedeutung nach §28 DSchG.

Chorturm der ev. Pfarrkirche (St. Maria), dreigeschossig mit Pyramidendach, Erd- und 1.
Obergeschoss massiv und verputzt mit Eckquaderung, darliber Fachwerk, im Kern vielleicht
13. Jahrhundert, Fachwerkaufbau und Dachwerk 1431 (d), Umbau 18. Jahrhundert;
historische Ausstattungsteile - abgenommene Wandmalereien, 15. Jahrhundert, und
Bristungsbilder der Empore, 1766 (i) - aus der Vorgangerkirche im Neubau von 1976.

Der gedrungene Chorturm ist letzter baulicher Uberrest der im Zuge einer StraBenverbeiterung
1975 abgebrochenen und mit veranderter Ausrichtung 1876 neu errichteten Eibensbacher
Pfarrkriche. Er mag im Kern ins 13. Jahrhundert zurlickgehen, kénnte aber auch erst aus dem
15. Jahrhundert stammen. Sein Fach- und Dachwerk datiert in Teilen zumindest ins Jahr 1431,
erstmals erwdhnt ist in Eibensbach eine Kapelle 1447. Diese wurde erst infolge der
Reformation 1588 eigenstandige Pfarrkirche.

Aus dem mittelalterlichen Langhaus wurden abgenommene spéatgotische Wandmalereien, u.
a. mit einer Auferstehungsszene, und die barocken Briistungsbilder der Empore von 1766
Ubernommen. Sie zeugen vom religiésen Kunstschaffen und der Kirchenausstattung durch die
Jahrhunderte. Der Uberlieferte Chorturm ist zentrales Zeugnis der Eibensbacher Orts- und
Kirchengeschichte.

MichaelsbergstraBe 9, Ev. Pfarrhaus, Kulturdenkmal nach § 2 DSchG.

Ev. Pfarrhaus, zweigeschossiger traufstdndiger Werksteinbau mit axialer Gliederung und flach
geneigtem Satteldach, traufseitig schwacher Eingangsrisalit, umlaufender Sohlbankgesims,
1845.

Das stattliche freistehende Gebaude fallt durch seine Materialitdt und Baugestalt deutlich als
Sonderbau innerhalb der Siedlungsstruktur auf. Es ist ein anschauliches Zeugnis fir einen
evangelischen Pfarrhausneubau in der Zeit Kénig Wilhelms I. und beispielhaft fir den sog.
Kameralamtsstil, eine wirttembergische Spielart des Klassizismus, die bedingt war durch die
strengen Vorgaben der kéniglichen Finanzverwaltung flur o6ffentliche Neubauvorhaben.
Gleichwohl erhalt das Pfarrhaus durch die Werksteinarchitektur und die zurlickhaltenden,
zeittypischen Gliederungselemente einen reprasentativen Charakter. Es dokumentiert Wohn-
und Lebensverhéltnisse einer Pfarrfamilie in der Biedermeierzeit und ist als Verwaltungssitz
der seit 1588 bestehenden eigenstandigen Pfarrei von Bedeutung fir die lokale
Kirchengeschichte.

Die genaue Lage der Kulturdenkmale kénnen Sie der nachfolgenden Kartierung entnehmen:

S
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An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht aus wissenschaftlichen, kinstlerischen und
heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse (§§ 2, 28 DSchGi. V. m. §8 DSchQG).
Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbildes dieser
Kulturdenkmale ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich. Darliber hinaus weisen wir darauf hin, dass
die Pfarrkirche als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung zusatzlichen Schutz,
insbesondere in seiner Umgebung besitzt, soweit diese flr das Erscheinungsbild des
Kulturdenkmals von erheblicher Bedeutung ist.

Archéaologische Denkmalpflege

Durch die Planung sind nachfolgende archaologische Kulturdenkmale und Priffalle
betroffen:

» Spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Marienkirche (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG,
Nr. 1M)

» Mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlung Eibensbach (Pruffall, 2M)

» Frihneuzeitliche Kelter (Priffall, 3M)

MaBgeblich fir die Abgrenzung ist die beigefligte Kartierung:

J00m

o

Eht

sekragtegs Budes wirterbery
wacinien & LOL www of-ow 0 AL 205191119 Stand e Gecbaetsrdomatinen 03202

Bei Bodeneingriffen in dem betreffenden Areal ist vor allem in den bislang unbebauten bzw.
nicht tiefgreifend gestérten Bereichen mit der Existenz archdologischer Zeugnisse zu rechnen,
die Kulturdenkmale gemaB § 2 DSchG darstellen. An der Erhaltung von Kulturdenkmalen
besteht grundsatzlich ein offentliches Interesse. Zum Schutz vor deren unbeobachteter
Zerstbérung bedirfen  Bodeneingriffe gemal §§ 8 und 15 DSchG einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Kann der Erhalt von Kulturdenkmalen im Rahmen
einer Abwagung konkurrierender Belange nicht erreicht werden, kénnen archaologische
Untersuchungen notwendig werden.

H

Bei Neubau- und Neugestaltungsvorhaben mit Bodeneingriffen innerhalb des Kkartierten
Bereichs und seines direkten Umfelds ist daher eine weitere Beteiligung der Archaologischen
Denkmalpflege erforderlich. Im Einzelfall kann eine abschlieBende Stellungnahme allerdings
erst anhand erganzender Materialien erfolgen, aus denen neben den relevanten Daten zum
Planvorhaben die vorhandenen Stérungsflachen und archaologischen Fehlstellen
(Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen etc.) ersichtlich werden.

Geplante MaBnahmen sollten deshalb frihzeitig zur Abstimmung bei der Arch&ologischen
Denkmalpflege eingereicht werden, damit Planungssicherheit erzielt und Wartezeiten durch
archaologische Untersuchungen vermieden oder minimiert werden kénnen. Nach Prifung
dieser Unterlagen werden ggf. baubegleitende Untersuchungen, bauvorgreifende Sondagen
und/oder archaologische Rettungsgrabungen notwendig. Es wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass die Dokumentation und Bergung archaologischer Kulturdenkmale einen
langeren Zeitraum in Anspruch nehmen kann und durch den Vorhabentrager als Veranlasser

im Rahmen des Zumutbaren zu finanzieren ist.
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4. Momentane Nutzung

Das Plangebiet ist durch eine typische dérfliche Bebauung gepragt. Entlang der StraBen
befinden sich vorwiegend die Wohngebdude, wahrend der rickwartige Bereich mit
(ehemaligen) landwirtschaftlichen Nebengebduden bebaut ist. Bei den Freiflachen handelt es
sich um dérfliche Hausgarten und befestigte Hofflachen.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, den typischen dérfliche Charakter des Plangebiets zu
erhalten. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf den bestehenden Baufluchten entlang der
StraBBen, der Besiedlungsdichte und der Marienkirche als das Ortsbild pragendes Bauwerk.

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 (3) BauGB aufgestellt. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und —
sofern diese nicht ausreichend sind — nach § 34 BauGB. Der Bebauungsplan gewahrleistet
somit i. V. mit § 34 BauGB eine geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb des
Plangebiets.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der bestehenden stadtebaulichen Gemengelage, die nicht eindeutig einem
Baugebiet der BauNVO zuzuordnen ist, wird auf die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung verzichtet. Der Standort der Marienkirche wir als Flache fur Gemeinbedarf mit
entsprechender Zweckbindung festgesetzt.

Das zuléassige MafB3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ) bestimmt. Auf den an die Marienkirche angrenzenden Flachen wird auBBerdem die
maximale HOhe baulicher Anlagen mittels Trauf- und Firsthéhe festgesetzt. Dadurch soll die
stadtebauliche Stellung dieses Geb&udes erhalten bleiben. Die festgesetzte FirsthGhe
orientiert sich am Kirchturm und liegt dort ungefahr auf Héhe des Ubergangs vom Mauerwerk
in den Fachwerkbereich. Die festgesetzten Gebaudehdéhen entsprechen der Hbéhe des
angrenzenden Pfarrhauses. Auf den weiteren Flachen ist die Gebaudehdhe auf Grundlage
des § 34 BauGB zu beurteilen.

Da sich die historische dorfliche Nutzungs- und Bebauungsstruktur, aus der sich die
bestehende stadtebauliche Gemengelage entwickelt hat, noch in weiten Teilen erkennbar ist,
wird flr die Bemessung der Tiefe der Abstandsflachen, einem Dorfgebiet entsprechend, der
Faktor 0,2 festgesetzt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen erfolgt durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien. Die bestehende Bebauung entlang der MichaelsbergstraBe, der Giglinger StralBe
und der TalestraBe bildet klare stadtebauliche Fluchten. Zum Erhalt dieser
straBenbildpragenden Bebauung, werden entlang der genannten StraBen Baulinien
festgesetzt. Eine Baulinie gibt zwingend vor, dass auf diese Linie gebaut werden muss. Sofern
es stadtebaulich vertraglich ist, kbnnen Abweichungen von der Baulinie zugelassen werden.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Zum Erhalt des bestehenden Ortsbildes sind, entsprechend der bestehenden Bebauung, im
Plangebiet ausschlieBlich Satteldédcher (SD) mit einer Dachneigung von 35° — 50° zulassig.
Ausgenommen sind Gebaudeanbauten. Diese sind auch als extensiv begriintes Flachdach
zul@ssig.

Zur Sicherstellung einer einheitlichen Handhabung und Gestaltung sind H6he und Art der
Einfriedungen vorgegeben. Die Festsetzung eines Mindestabstandes von 0,5 m durch
Einfriedungen und Stitzmauern zu FuBwegen und befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen
ergibt sich aus der Notwendigkeit, die Nutzbarkeit der Verkehrsflachen in vollem Umfang zu
gewahrleisten.
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Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundsticken
erfolgen, hierzu dient die Erh6hung der Stellplatzzahl auf bis zu zwei Stellplatze je Wohnung
im Bebauungsplangebiet.

6. Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die bestehenden Infrastruktureinrichtungen.

7. GroBe des Plangebiets
Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 1,5 ha.

8. Auswirkungen der Bauleitplanung

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefihrt, da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt.
Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB sind
deutlich erfillt. Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten
bestehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedirfen, wird nicht
begriindet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht
notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
geman § 13a (2) Nr. 4 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als
zulassig gelten.

Bei der Umsetzung von Bauvorhaben sind artenschutzrechtliche Konflikte nicht ganzlich
auszuschlieBen - vor allem bei der Sanierung oder dem Abriss alter Gebaude sowie bei der
Rodung von Gehdélzen.

Daher ist zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte festgesetzt, dass vor
Abbrucharbeiten oder BaumaBnahmen eine Begehung des betreffenden Objekts notwendig
ist und dass je nach Ergebnis weitere Untersuchungen unter Hinzuziehung der Unteren
Naturschutzbehérde notwendig werden kénnen.

gefertigt:

Untergruppenbach, den 28.02.2023/19.09.2023
Késer Ingenieure

Késer Ingenieure
Ingenieurbiro fiir Vermessung und Stadtplanung
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