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Gemein

de Eschenbach Bebauungsplan ,Kreben 1V"

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Kreben IV* (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548).

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

1. Artder baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone
zulassiq sind:
(1) Wohngebaude
(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
(3) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,
Die in 8 4 (3) BauNVO sonstigen genannten ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen sind nicht zulassig.
2. Mal der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Nutzungsschablone

Hohe der baulichen Anlage
Siehe Nutzungsschablone

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshdhe (BH, siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshéhe wird fur jeden Bauplatz individuell
festgelegt und beschreibt die Hohenlage des Gesamtgebaudes tber Normal
Null (NN).

Die Traufhohe (Th max.) ist gleich dem Schnittpunkt AuRenkante AuRenwand
mit Oberkante Dachhaut. Die Firsthéhe (Fh max.) ist gleich dem Schnittpunkt
der Dachhautoberkanten (hochster Punkt des Gebaudes inkl.
Dachaufbauten).
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2,00 m

Firsthohe (Fh max.)
Traufhéhe (Th max.)

Bezugshohe (BH)

Bei Pultdachern ist auf der aufragenden Seite des Daches oberhalb der
festgesetzten Traufhdhe ein Ricksprung von 2 m einzuhalten.

3. Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)
i ED = offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.
4. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)
m=aemmem | Uberbaubare Grundstiicksflachen

Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
5. Stellplatze und Garagen (89 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze kdnnen aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bis zu einer Grundflache von 40 m2 zugelassen werden.

Offene Stellplatze sind innerhalb und auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuléssig.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 1,0 m
zu den  Offentlichen  Verkehrsflachen  (auch  FuRwegen und
landwirtschaftlichen Wegen) sowie zu Ooffentlichen Grinflachen und
landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten. Vor Garagen muss ein Stauraum
von min. 5,0 m vorhanden sein.
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6. Wohneinheiten (8 9 (1) 6 BauGB)

Siehe Nutzungsschablone

Die maximale Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude
ist in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

7. Verkehrsflachen (89 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen
Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

8. Flachen fur die Ableitung und Riuckhaltung von Niederschlagswasser
(§9 (1) 14 und § 9 (1) 16 BauGB)

Flachen fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser
@ Siehe Plandarstellung

Die Flache dient der Unterbringung von Anlagen zur Ruckhaltung und
Ableitung von Niederschlagswasser (Retentionsbecken).

9. Offentliche und private Grunflachen (8 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen
Siehe Plandarstellung

Die Flachen sind entsprechend den Empfehlungen des Umweltberichts
anzulegen und zu gestalten.

10. Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)
jﬂ‘L IE Llil Siehe Plandarstellung
TR =

Das geplante Retentionsbecken sowie die umgebenden Flachen sind
entsprechend den Vorgaben des Umweltberichts zu bepflanzen.
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Zur Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B.
Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder LED) und Leuchten
(z.B. mit Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter Lampengehause
gegen das Eindringen von Insekten) zu verwenden.

11. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

(§ 9 (1) 25a BauGB)
Pflanzgebot Einzelbaume
Siehe Plandarstellung

StralRenbdume

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten im Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen sind standortgerechte, heimische Baume (s.
Sortenempfehlung StralBenbdume) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Streuobstbdume

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten im Bereich der
landwirtschaftlichen Flachen bzw. der Grinflachen im AuRenbereich sind
standortgerechte, heimische Baume (s. Sortenempfehlung Streuobstbdume)
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Ohne Plandarstellung

Je Grundstuck ist ein standortgerechter heimischer Baum (s.
Sortenempfehlung Baume Privat) anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

12. Bindung fur Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindungen Einzelbdume
Siehe Plandarstellung

Die im Plan eingetragenen Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang mdglichst artgleich (s. Sortenempfehlung Obstbdume) zu ersetzen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Kreben IV* (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

1.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014
(GBI. S. 501).

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober
2015 (GBI. S. 870).

(§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung Hauptgebaude
Siehe Nutzungsschablone

Dachdeckung und Fassaden

Hauptgebaude
Es sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Ziegel und

Dacheindeckungselemente zuldssig. Intensiv oder extensiv begriinte Dacher
sind zulassig.

alle baulichen Anlagen

Bei Flachdachern und Dachern mit einer Dachneigung von weniger als 8° ist
das Dach vollflachig extensiv oder intensiv zu begriinen, sofern es nicht als
Terrasse genutzt wird. Extensive Begrinungen sind mit einer Schichtstarke
von mindestens 10 cm auszufihren.

Glasierte, glanzende und reflektierende Ziegel oder
Dacheindeckungselemente sind nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind
Anlagen zur Energiegewinnung.

Unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nicht zulassig.

Fassaden
Fir Fassaden sind glanzende und reflektierende Materialien nicht zulassig.
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Dachaufbauten

Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen, additiven Lange von 60% der
zugehdorigen Hauptdachlénge zuléssig.

Der Abstand zur Giebelwand darf 1,0 m nicht unterschreiten. Der obere
Dachanschluss muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes
liegen (gemessen auf der Dachschrage).

Hauptdachlange

7
'00

60 %
Hauptdachlange

2.

Einfriedungen (874 (1) 3LBO)

Entlang offentlicher Verkehrswege ist mit Einfriedungen, Stutzmauern und
Zaunen ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

Mauern und Stutzmauern sind nur bis maximal 0,80 m Hohe zulassig. Sie
durfen nur als Natursteinmauer, mit Natursteinverkleidung oder als vollflachig
begriinte Mauer ausgebildet werden.

Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis max. 1,0 m Héhe
zulassig.

3.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstlicke (8 74 (1) 3LBO)

Die Befestigungen der privaten ErschlieRungsflachen (oberirdische
Stellplatze, Hofbereiche, Garagenvorplatze und Wege) sind aus Grinden der
Flachenversiegelung wasserdurchlassig herzustellen (z.B. Sickersteine,
Rasenpflaster). Eine Befestigung mit versiegelnden Decken z. B. Asphalt
oder Beton ist nicht zulassig.

4.

Stellplatze

(8 74 (2) 2 LBO)

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen.
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HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Kreben IV*
und zu den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kreben IV*

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundpldtze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstandig auszuschlieBen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archaologische Funde und / oder Befunde zutage treten kdnnen. GemaR § 20
Denkmalschutzgesetz ist in einem solchen Fall die Kreisarchaologie Goppingen (07161-
50318-0 oder 5031817; 0173-9017764; r.rademacher@landkreis-goeppingen.de) und das
Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.
Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustdndigen Stellen mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dartber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MalRnahmen jederzeit
auch archaologisch/paldaontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach §
2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Wird die Erdgeschossfu3bodenhdhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundsticksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben tber die Rickstauebene, Rickstauschleife).
Die Entwésserung im Freispiegel kann nicht fur alle Grundstiicke gewahrleistet werden.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafld DIN 4020 und Grindungsberatung
durch ein privates Ingenieurbiiro werden empfohlen.

Bei dem Gelande im Bereich des ehemaligen Retentionsbeckens handelt es sich um eine
kinstliche Auffillung. Informationen zum eingesetzten Auffillmaterial kénnen beim
Birgermeisteramt Eschenbach eingeholt werden.

Das Plangebiet liegt im Zustrombereich des Goppinger Mineralwasservorkommens,
welches durch verschiedene Brunnen genutzt wird. Der Schutz dieses Mineralwassers vor
anthropogenen Verunreinigungen geniefl3t oberste Prioritat. Die mineralwasserfiihrende
Gesteinsschicht (Angulatensandstein-Formation, Lias Alpha 2) darf nicht tangiert werden.

Bei der Planung bzw. Bemessung von Erdwarmesonden ist daher zu beachten: samtliche
MalRnahmen zur Gewinnung von Erdwarme durfen maximal bis zur Oberkante der
dariiberliegenden Arietenkalk-Formation (Lias Alpha 3) reichen. Diese kommt im
Plangebiet ab einer Tiefe von ca. 60 Metern zu liegen.
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Begrindung
zum Bebauungsplan ,Kreben IV*
und den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kreben IV*

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Eschenbach ist bestrebt, die Innenentwicklung der Ausweisung neuer
Baugebiete am Ortsrand vorzuziehen. Die Innenentwicklung kann dabei z.B. durch Schlie3ung
von Bauliicken oder durch MaBnahmen zur Nachverdichtung erfolgen. Fir diese MaRnahmen
ist die Gemeinde jedoch auf die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer
angewiesen. Daher konnen auf diese Art und Weise nur eine relativ geringe Anzahl an
Bauplatzen zeitnah potentiellen Bauherren zur Verfligung gestellt werden.

Die Gemeinde selbst hat derzeit keine weiteren Baupléatze mehr zur Verfigung. Dem gegentber
steht jedoch ein anhaltender Bedarf an Wohnbauflachen. Daher méchte die Gemeinde nun mit
der Erschlielung eines kleinen Wohngebiets im Gewann Kreben 16 neue Bauplatze schaffen,
um den aktuellen Bedarf decken zu kénnen.

Das geplante Wohngebiet schlie3t unmittelbar an die bestehe Wohnbebauung ,Kreben Il
(Bebauungsplan Rechtskraft 2006) an. Der Bebauungsplan ,Kreben III* umfasst bereits die
Flachen, fur die nun ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden soll und setzt diese als
Flache fur Landwirtschaft fest.

Um fir die geplante Bebauung verbindliches Baurecht zu schaffen ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 362 (teilweise),
419/3, 2118 (teilweise), 2120, 2121 (teilweise), 2123, 2124, 2125 und 2127 (teilweise).

Die genaue Abgrenzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt.

Ubergeordnete Planungen / Flachennutzungsplan

Regionalplanung:

Der Regionalplan des Verbands Region Stuttgart (VRS) 2020 gibt fir die Gemeinde
Eschenbach gemalR Plansatz 2.4.0.8 als regionalplanerisches Ziel eine Bruttowohndichte von
mindestens 55 Einwohnern pro Hektar vor.

Die Planung sieht 16 Bauplatze vor, wobei 2 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig sind.
Daraus ergibt sich eine Bruttowohndichte von ca. 45 EW/ha wenn jeweils nur eine Wohnung pro
Gebaude errichtet wird. Werden durchschnittlich 1,5 WE pro Bauplatz erstellt erhdht sich diese
bereits auf 65 EW/ha. Somit liegt die Planung innerhalb des vom Verband Region Stuttgart
angestrebten Zielkorridors.

Fléachennutzungsplan:

Im bestehenden Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Voralb der
Gemeinden Heiningen und Eschenbach ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflache (W)
dargestellt. Dies deckt sich mit der geplanten Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA).

Der Bebauungsplan wird somit gemald § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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4. Bestehendes Planungsrecht

Der Gberwiegende Teil des Plangebietes liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Kreben Il (Rechtskraft 2006). Dieser setzt die betroffenen Flachen als Flache
fur die Landwirtschaft fest.

Das Flurstiick 2120 im Nordwesten des Plangebietes befindet sich bislang nicht innerhalb eines
Geltungsbereiches eines Bebauungsplans.

5. Umweltbelange

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und
Landschaft kommen (z.B. durch Baufeldfreimachung, Baumfallungen, Versiegelung von
Flachen usw.).

Dem Bebauungsplan liegt gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil ein Umweltbericht bei. Der
Umweltbericht untersucht die Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzgiter (z. B.
Naturhaushalt, Landschaftsbild, Schutzgiter Mensch und Kultur, Sachguter usw.).

Um die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen abzuschétzen werden spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefihrt und eine artenschutzrechtliche Beurteilung
der Planung vorgenommen (s. nachfolgend Artenschutz).

Bei der Planung wurde darauf geachtet, die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt so weit
als mdglich zu minimieren (z.B. Abstand zu angrenzendem Schutzgebiet, Pflanzbindungen,
Pflanzgebote usw.).

6. Artenschutz

Nach § 1 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind wildlebende Tiere und Pflanzen,
ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstéatten zu erhalten.

Vor diesem Hintergrund und den Regelungen zum besonderen Artenschutz (88 44-47
BNatSchG) wurde eine fachkundige Begehung des Geléandes durchgefiihrt und eine
artenschutzfachliche Beurteilung des Vorhabens vorgenommen. Die Ergebnisse der wurden in
einer speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung vom Marz 2017 festgehalten. Diese liegt
der Begriindung als Anlage bei.

Vermeidungsmalnahmen und CEF-MalRnahmen
Die nétigen VermeidungsmalRnahmen wurden im Gutachten aufgezeigt und im Bebauungsplan
durch Festsetzungen soweit moglich gesichert.

CEF-MaRnahmen  (Continuous  ecological functionality-measures =  vorgezogene
KompensationsmafRnahmen) werden dann notwendig, wenn fur eine Tierart oder Artengruppe
ein Verbotstatbestand zu befurchten ist. Dies ist u.a. bei der Zauneidechse sowie der
Dorngrasmicke und dem Sumpfrohrsdnger der Fall. Details kdnnen dem Gutachten
entnommen werden.

NATURA-2000-Gebiet

Da das Plangebiet in das EU Vogelschutzgebiet 7323-441 ,Vorland der Mittleren Schwabischen
Alb* ragt, kann eine Beeintrachtigung dieses Natura-2000 Schutzgebietes nicht grundsétzlich
ausgeschlossen werden. Die besondere Schutzbedurftigkeit des Vogelschutzgebietes beruht
unter anderem auf der bundesweiten Bedeutung als Brutgebiet fir den Halsbandschnépper.

Aus diesem Grund wurde eine Natura-Vorprifung durchgefiihrt. Diese kommt zu dem Ergebnis,
dass durch das Vorhaben keine Lebensstitten von gemeldeten Vogelarten in Anspruch
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

genommen oder tangiert werden. Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des EU-
Vogelschutzgebietes koénnen unter Berucksichtigung der genannten Vermeidungs- und
MinimierungsmafRnahmen ausgeschlossen werden. Eine Stérung von funktionalen
Beziehungen zu umliegenden Natura-2000 Gebieten ist somit nicht zu erwarten; die
Durchflihrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Bestand

Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung
Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus Obstbaum- und Wiesenflachen. Eine Bebauung
durch Gebéude ist auf den Grundstiicken bislang nicht vorhanden. Im ndrdlichen Teil befindet
sich das fur die Ableitung des Niederschlagswassers der Gebiete Kreben Ill und IV gebaute
Retentionsbecken (siehe Planungskonzeption).

Entlang der nordlichen Grenze des Plangebietes verlauft der Bahndamm der stillgelegten
Bahnstrecke Goppingen — Boll.

Am Sidrand des Gebietes verlauft in Verlangerung der TeckstraRe ein Feldweg in westlicher
Richtung.

Der ¢stliche Rand des Plangebietes ist hingegen durch bestehende Wohnbebauung gepragt.

Topographie
Das Gelande im Plangebiet fallt in nordwestlicher Richtung sanft um ca. 5 m ab.

Schutzgebiete/Schutzobjekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberschneidet sich in Teilbereichen mit dem
festgesetzten Vogelschutzgebiet ,Vorland der mittleren Schwabischen Alb* (Schutzgebiets-Nr.
7323441). Die Abgrenzung ist im zeichn. Teil des Bebauungsplans nachrichtlich dargestellt.

Weitere Schutzgebiete sind im Plangebiet oder im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich in 6ffentlichem Eigentum.

Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die Teckstralle sowie Im Kreben an das drtliche Verkehrsnetz
angebunden. Uber diese verfiigt das Plangebiet auch iiber einen bedarfsgerechten Anschluss
an das uUberortliche Verkehrsnetz.

Altlasten
Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Denkmale
Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

Planungskonzeption

Das stadtebauliche Konzept fir den Planbereich sieht die Fortfihrung der Straf3e Im Kreben in
sudwestlicher bzw. sudlicher Richtung vor. Im Siden des Plangebietes soll diese auf die
Verlangerung der Teckstralle treffen. Der in diesem Bereich bislang lediglich fur den
landwirtschaftlichen Verkehr ausgebaute Weg soll daher bis zur Kreuzung mit der
Fuchseckstrale ausgebaut werden. Es ist dabei vorgesehen die ErschlieBungsstral3en als
gemischt genutzte Verkehrsflachen auszubauen, so dass auf eine separate Gehwedgfiihrung
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verzichtet werden kann. Lediglich die Verlangerung der Teckstraf3e soll mit einem separaten
Gehweg ausgefuhrt werden.

Die Bebauung soll sich an der angrenzenden Bestandsbebauung orientieren, d.h. es sind 16
Bauplatze fir Einzel- oder Doppelh&auser vorgesehen.

Es ist vorgesehen, das Gebiet im Trennsystem zu entwassern. Das hausliche Schmutzwasser
soll Uber einen Kanal in das bestehende Abwassersystem der angrenzenden Gebiete
eingeleitet werden. Das anfallende Niederschlagswasser von den Dachflachen sowie von der
Stral3e soll in ein Retentionsbecken auf dem Flst. 2120 eingeleitet werden.

Auf diesem Flurstuck befindet sich im Ostteil bereits ein Retentionsbecken, welches im Zuge
der ErschlieBung des Gebietes Kreben Il angelegt wurde. Bei der Dimensionierung und
Genehmigung des Beckens wurde bereits das kiinftige Gebiet Kreben IV beriicksichtigt.

Aufgrund des Bedarfs an Wohnbauland soll dieses Becken nun jedoch in den westlichen
Bereich des Flst. 2120 verschoben werden. Dadurch kann die Flache des bisherigen Beckens
ebenfalls fir eine wohnbauliche Nutzung gewonnen werden. Damit einher geht eine
Neudefinition des Ortsrandes an dieser Stelle.

9. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die zuklnftige Nutzung des Baugebietes soll in Anlehnung an die Umgebung und an den
Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden. Dadurch soll der
Charakter der angrenzenden Nutzung und Bebauung aufgenommen und im Gebiet fortgefuhrt
werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl sowie Festsetzungen der maximalen Trauf- und Gebaudehdhen festgelegt.
Diese sollen eine ausreichend dichte Bebauung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes
ermoglichen und gewahrleisten, dass sich die geplanten Gebdude gut in die umgebende
Bebauung einflgen.

Bauweise

Im Bebauungsplan wird die offene Bauweise mit Einschrankung auf Einzel- und Doppelhauser
festgesetzt. Dadurch soll die Vielfaltigkeit der Umgebung mit Einzel- und Doppelhausern im
Plangebiet fortgesetzt und damit der gewtlinschte Gebietscharakter gesichert werden.

Stellplatze und Garagen

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze sollen auch aulRerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zugelassen werden kdnnen. Um den o6ffentlichen Raum jedoch nicht zu
sehr einzuschranken ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Planung sieht die Verlegung des bereits vorhandenen Retentionsbeckens in westlicher
Richtung vor. Um zu gewébhrleisten, dass der Bewuchs des neuen Retentionsbeckens hohen
Okologischen Anforderungen geniigt soll dieses gemald den Vorgaben des Umweltberichtes
bepflanzt werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um den offentlichen StraRenraum zu durchgriinen, sind an den dargestellten Standorten
geeignete Laubbdume anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Zur Durchgriinung der
Wohnbauplatze sind dartber hinaus auf jedem Grundstiick durch die Bauherren geeignete
Laubbdume zu Pflanzen.
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10.

11.

Der randliche Streuobstgurtel soll durch entsprechende Nachpflanzungen an den dargestellten
Standorten ergénzt werden. Dadurch sollen entfallende B&ume ausgeglichen und die
vorhandene Ortsrandeingriinung gestérkt werden.

Bindung fiir Bepflanzung und fiir die Erhalten von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Streuobstbdaume sind aufgrund ihres hohen
Okologischen Wertes dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachneigung

Im Plangebiet soll eine mdoglichst abwechslungsreiche Dachlandschaft entstehen, die sich
jedoch in die vorhandene Dachlandschaft der Umgebung integriert und trotz der verschiedenen
Dachformen ruhig in Erscheinung tritt. Aus diesem Grund werden ausschliel3lich geneigte
Déacher zugelassen.

Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an den Bestand sind fur die Dacher nur rote, rotbraune, braune, schwarze oder
anthrazitfarbene Ziegel, Dachsteine und sonstige Dachdeckungselemente zuldssig. Andere
Farben, die dem Charakter des Ortshildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zulassig.

Dachaufbauten

Solange Dachaufbauten nicht berhandnehmen, sind diese im vorliegenden Ortsbild durchaus
vertraglich. Dachgauben werden deshalb in ihrer maximal zuldssigen Ausgestaltung geregelt,
um diese auf ein ortsbildvertragliches Mall zu begrenzen. Insbesondere die Lage dieser
innerhalb der Dachflache, die Ausdehnung und die Form dieser zu regeln ist aus
ortsbildgestalterischer Sicht erforderlich um bei einer stadtebaulich vertraglichen Vielfalt
dennoch eine harmonische Dachlandschaft zu bewahren.

Einfriedungen
Damit der offentliche Raum nicht eingeschrankt wird, haben Einfriedungen und Stitzmauern

einen Abstand zu den 6ffentlichen Flachen einzuhalten und sind in ihrer H6he beschrankt.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen
Um die Versiegelung von Flachen so gering wie mdglich zu halten sind ErschlielBungsflachen
auf den Privatgrundstiicken wasserdurchlassig herzustellen.

Stellplatze
Das StraBensystem des Bestandes und die im Plangebiet geplante Stralen funktioniert nur

dann, wenn der offentliche Raum nicht in UbermaRigem Maf3e durch privat abgestellte
Fahrzeuge belastet wird. Die Verkehrsflichen sollen tberwiegend dem flieBenden und
FuRgéangerverkehr vorbehalten bleiben. Aus diesem Grund wird gemaR § 74 Abs. 2 LBO von
der nach § 37 Abs. 1 LBO vorgegebenen erforderlichen Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit
abgewichen und auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhéht, so dass die Fahrzeuge tberwiegend
auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden.

Bodenordnung
Die Gemeinde Eschenbach hat alle fur die ErschlieBung des Gebietes notwendigen Flachen
erworben und wird diese entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans neu aufteilen.
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12.

Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 14.862 m2 (ca. 1,5 ha).

Gesamtflache Bebauungsplan
Verkehrsflachen

Grunflachen

Flachen fir die Landwirtschaft
Wohnbauflachen

Gefertigt:

qu adrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
BadstralRe 44 TO07164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18

14.862 m?
2.257 m?
2.313 m?
2.461 m?
7.830 m2

100 %
152 %
155%
16,6 %
52,7 %
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