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A Rechtsgrundlagen

Fiir den Ursprungsbebauungsplan:

* Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997
(BGBI. | S. 2141, ber. 1998 | S. 137). Zuletzt geéndert durch Gesetz vom 24.6.2004

(BGBI. | S. 1359) m.W.v, 20.7.2004;

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleich-
terung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | 5. 466);

= die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

» die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), gliltig ab 01.01.1996;

» die Gemeindeordnung (GemO) des Landes Baden-Wiirttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.10.1983 (GBI. S. 577);

» das Wassergesetz (WG) des Landes Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekannt-
machung vom 01.01.1999 (GBI. S.1),

» das Naturschutzgesetz (NatSchG) des Landes Baden-Wirttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29.03.1995 (GBI. S. 385) sowie

* das Bodenschutzgesetz (BodSchG) des Landes Baden-Wrttemberg in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17.03.1998 (BGBI. S. 802).

Fiir den Anderungsbebauungsplan:

*  Fir den Anderungsbebauungsplan gelten die im Zeitpunkt seines Erlasses maligeben-
den Fassungen der oben genannten Vorschriften.

B Aufhebungen, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt — 1. Anderung und Ergén-
zung", Plan Nr. 1.001/1 entspricht dem mafgeblichen Geltungsbereich des Ursprungsbe-
bauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt" (einfacher Bebauungsplan, rechtsverbindlich seit dem
23.12.2004). Der zeichnerische Teil des Ursprungsbebauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt”,
Plan Nr. 1,001 ist der Begrlindung zur besseren Lesbarkeit als Anlage beigefiigt.

Samtliche bisher im Ursprungsbebauungsplan ,Kerngebiet Innenstadt” bestehende pla-
nungsrechtliche Festsetzungen sind weiterhin giiltig. Sie werden lediglich durch die Aus-
schlussfestsetzungen des Anderungsbebauungsplans erganzt. Der Anderungsbebauungs-
plan beschrankt sich auf die erforderlichen Ergdnzungen.
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C Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 6 und 7 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 6 und 7 BauNVO und § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Kerngebiet (MK) (§ 7 BauNVO)

Im gesamten Kerngebiet sind Vergniigungsstatten gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO unzuldssig
Im Kerngebiet sind auch solche Wettvermittiungsstellen, die keine Vergniigungsstétten sind,
unzuléssig.

Ausnahmsweise kénnen solche Wettvermittlungsstellen zugelassen werden, wenn sie im
Rahmen eines Einzelhandelsbetriebes als untergeordnete Nutzung ausgetbt werden und
kein selbststéndiger, abgegrenzter Annahme-, Aufenthalts- und Auszahlbereich innerhalb
des Einzelhandelsbetriebes besteht, so dass keine raumlich und funktional von der Haupt-
nutzung getrennte Einheit besteht.

Alle tibrigen Nutzungen gemaR § 7 Abs. 1 und 2 BauNVO sind zuléssig.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemél § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind gem&R § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaf § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind gemaB § 1 Abs.
6 Nr. 2 BauGB regelmifig Bestandteil des Bebauungsplans.

Mischgebiet (M) (§ 6 BauNVO)

Im Mischgebiet sind Nutzungen gemé0 § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO zul&ssig.

Die Nutzungen gemal § 6 Abs. 2 Nummern 6 bis 8 sind gem&R § 1 Abs. 5 BauGB unzulas-
sig.

Im Mischgebiet sind auch solche Wettvermittiungsstellen, die keine Vergniigungsstatten
sind, unzulassig.

Ausnahmsweise kdnnen solche Wettvermittlungsstellen zugelassen werden, wenn sie im
Rahmen eines Einzelhandelsbetriebes als untergeordnete Nutzung ausgelibt werden und

kein selbststandiger, abgegrenzter Annahme-, Aufenthalts- und Auszahlbereich innerhalb
des Einzelhandelsbetricbes besteht, so dass keine rdumlich und funktional von der Haupt-

nutzung getrennte Einheit besteht.

Ausnahmsweise zuléssige Nutzungen gemdf § 6 Abs. 3 BauNVO sind gemal § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGEB nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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D Hinweise und Empfehlungen fiir das
Baugenehmigungsverfahren

1. ErschlieRfen von Grundwasser

Sollte im Zuge von Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen werden, so hat
der Bauherr unverziiglich das Landratsamt als Untere Wasserschutzbehérde gem. § 37 WG

zu benachrichtigen.

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwas-
serfreilegungen zu rechnen ist, sind der unteren Wasserbehérde beim Landratsamt Heil-
bronn rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist

unzulassig.

2. Erdaushub, Belange des Bodenschutzes

Der anfallende Erdaushub ist soweit als méglich im Baugebiet zu belassen und auf den Bau-
grundstiicken zu verteilen. Entsprechende Anordnungen kann die Baurechtsbehdrde geman

§ 10 LBO treffen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG und
BodSchG BW), der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN
18915) und den schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB)
wird hingewiesen. Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmal: zu begrenzen.

Anfallender iiberschiissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach
Maglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen.
Das natiirliche Gelénde soll nur soweit veréndert werden, als dies zur ordnungsgemé&Qen
Errichtung baulicher Anlagen und ErschlieBung notwendig ist.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fur Umwelt Baden-Wirttemberg "Erhaltung fruchtbaren
und kulturfahigen Bodens bei Fl&cheninanspruchnahme" zu beachten. Auf die §§ 4 und 7
des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die nattrliche Bodenkultur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schit-
zen. Baustoffe, die zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden filhren kénnen, sind
nicht zu verwenden.

Bei allen BaumaRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufithren und bis dahin getrennt zu lagern.
Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1 BodSchG ge-
wihrleisten (Schitththe max. 2,0m, Schutz vor Vernéssung etc.).

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Ge-

sundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde

zu melden.

3. Belange des Landesdenkmalamtes

Bei Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind un-
verziiglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde Eppingen anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
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dertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenk-
malamt einer Verkilrzung der Frist zustimmen (vgl. § 20 DschG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DschG wird hingewiesen.

4. Kanallage, Riickstau, Abwassersatzung der Stadt Eppingen

Als Bezugspunkt fir den Kanal gilt von Seiten der ErschlieBungsplanung die Stralie als
Rickstauebene. Die Schmutzwasseranschlisse liegen i.d..R. 3,00m tief. Sollte in einem ge-
planten Geb&ude die Abwasserleitung tiefer liegen als die Sohle, so sind ggfs. Hebeanlagen
erforderlich. Es wird empfohlen, hinsichtlich der Héhenlage des Kanals mit der Stadt Eppin-
gen Rucksprache zu halten.

Auf die Abwassersatzung - Abws der Stadt Eppingen wird hingewiesen:

http://www.eppingen.deffileadmin/dokumente/Stadtverwaltung/Ortsrecht/Stadtentwaesserung
_Eppingen/2014_12_09_Abwassersatzung_1_Aenderung.pdf

Gem. §40a dieser Satzung erfolgt die Bemessung der Niederschlagswassergebihr in Ab-
hangigkeit vom Versiegelungsgrad des Grundstiickes und bei Dachbegrinung von der Dicke
des Schichtaufbaus.

Die Anforderungen der Abws fir eine etwaige Minderung der Niederschlagswassergebiihr

sind ggf. héher als die im Bebauungsplan getroffenen stidtebaulichen Mindestanforderun-
gen an Art und Mal} der Grundstiicksversiegelung und Dachbegriinung.

5. Altlasten/ Bodenbelastungen

Innerhalb des Plangebiets liegen Hinweise auf Altlasten vor. Werden bei den Aushubarbeiten
Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Milirlickstédnde, Verfarbung des Bodens,
auffalliger Geruch oder ahnliches) ist das Landratsamt Heilbronn sofort zu benachrichtigen.

Die ,Flachendeckende Historische Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Landkreis
Heilbronn" weist fir das Plangebiet nachfolgend aufgefiihrte altlastenverdichtige Flachen

auf:

Flurstiick Lage ehemalige Nutzung Handlungsbedarf
117 Rappenauer Strafte 16 | Chemische Reinigung E
465, 465/1, 465/2 | Brettener Strale 8 Holzverarbeitung B
466 Brettener Strafie 12 Werkstatt A
474 Brettener Stralte 30 Werkstatt B
504, 293/42 Brettener Stralle 31 Tankstelle B
482 Brettener Strafle 51 Druckerel B
477 Brettener Strafle 55 Tankstelle ehem. KfZ-Gewerba B
500 Kufergasse 4 KfZ-Gewerbe B
595 Leiergasse 23 Galvanik, Holzverarbeitung B
186/2 Bahnhofstralle 17 KfZ-Gewerbe B
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29778 Bahnhofstralle 28 Chemische Reinigung B
29775 Bahnhofstraie 34 Tankstelle B
167 Altstadtstralie 2 Holzverarbeitung, Lackierbetrieb, Werkstatt A
25379 Kettengasse 22a ehem. Holzverarbeitung B

Erlauterung zum Handlungshedarf:

A (Ausscheiden und Archivieren):

Aufgrund geringer Umweltrelevanz kénnen diese Flachen aus der weiteren Altlastenbearbei-
tung ausscheiden

B (Belassen zur Wiedervorlage):

Keine vordringliche Weiterbarbeitung erforderlich. Eine Beeintrachtigung des Wohls der All-
gemeinheit kann jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand, insbesondere bei kiinftigen Nut-
zungsénderungen, nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

E (Erkunden):

Flachen bediirfen der weiteren Erkundung, da Gefahren fur den Einzelnen oder die Allge-
meinheit nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Auf das vorliegende Altlastenkataster der Stadt Eppingen wird verwiesen.

6. Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland GmbH.
Bei der Ausfihrung von Baumafnahmen einschlieflich Anpflanzungen ist darauf zu achten,
dass Beschéadigungen hieran vermieden werden. Bauausfiihrende haben sich vor Baubeginn
bei der Planauskunft Stidwest Uber die genaue Lage der Anlagen zu informieren.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom und das Merkblatt ,Bdume, unterirdische Leitungen
ung Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen (jeweils aktuelle

Ausgabe), sind zu beachten.

F Anlagen zum Bebauungsplan

- Begriindung zum Bebauungsplan ,Kerngebiet Innenstadt — 1. Anderung und.Ergénzung®,
Stand 30.06.2020




Einfacher Bebauungsplan ,Kerngebiet Innenstadt - 1. Anderung und Ergénzung" Plan Nr. 1.001/1

Textliche Festsetzungen

G Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 26.02.2019
§ 2 Abs. 1 BauGB
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 15.03.2019
§ 2 Abs. 1 BauGB
Bekanntmachung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteili- am 22.11.2019
gung
§ 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 25.11.2019
§3/bs; TRAUGE bis 20.12.2019
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen vom 25.11.2019
Trager dffentlicher Belange sowie der Nachbargemein- bis 20.12.2019
den
§4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs, 2 BauGB
Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschlietlich am 18.02.2020
Offenlagebeschluss
Ortslibliche Bekanntmachung der Auslegung am 28.02.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB
Entwurf mit Begrlindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB dffent- vom 09.03.2020
lich ausgelegt bis 13.03.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB
Nochmalige ortstibliche Bekanntmachung am 17.04.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB
Entwurf mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB noch- vom 27.04.2020
mals &ffentlich ausgelegt bis 29.05.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager dffentli- vom 09.03.2020
cher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 09.04.2020
§4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs.2 BauGB
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/ BW am 30.06.2020
Offentliche Bekanntmachung der Satzung und damit
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans

am 10.07.2020

§ 10 Abs. 3 BauGB

PLANFERTIGER

Eppi - 07.07.2020
¢

S. Frenger

Leiter Geschaftsbereich
Stadtebauliche Entwicklung

AUSGEFERTIGT UND BEURKUNDET
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1. Ausgangslage

Die GrolRe Kreisstadt Eppingen ist eine Flachengemeinde mit sechs Stadtteilen und der-
zeit rund 21.500 Einwohnern. Der Zentralort Eppingen bildet dabei den Siedlungsschwer-
punkt und versorgt den Raum mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Der Innen-
stadt kommt hierbei eine zentrale Aufgabe als Schwerpunkt fiir den Facheinzelhandel,
Dienstleistungen, Freizeit- und Kultureinrichtungen mit regionaler Bedeutung zu.

Der Ursprungsbebauungsplan ,Kerngebiet Innenstadt®, ist seit dem 23.12.2004 rechts-
verbindlich. Wesentliches Ziel bei der Aufstellung dieses einfachen Bebauungsplanes
war die bauplanungsrechtliche Steuerung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten.

2. Anlass und Ziel der Planaufstellung, Erforderlichkeit der Planung

Gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die 6ffentlichen
und privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwéagen.

Die Ausgangslage der Planiiberlegungen dieses Bebauungsplans findet ihren Ursprung
in einem Bauantragsverfahren ,Umnutzung Ladenfldche in Wettannahmestelle“im Be-
reich der Brettener Straf3e. Das beantragte Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt®. Dieser einfache Bebauungsplan setzt in
seinem Geltungsbereich die Art der baulichen Nutzung fest und schlief3t hierbei Vergnu-
gungsstatten aus.

Wenngleich das zuvor genannte Bauantragsverfahren klar als Vergnugungsstatte einzu-
ordnen ist, wurde deutlich, dass verschiedene Arten von Vergniigungsstéatten aber insbe-
sondere auch bestimmte Wettvermittlungsstellen, die aus formaler Betrachtungsweise
teilweise keine Vergnigungsstatten sind, aufgrund ihrer typischen Nutzungs- und Er-
scheinungsformen zum Teil erhebliches stadtebauliches Konfliktpotenzial bergen, insbe-
sondere in zentralen Geschéftsstralien, die von herausgehobener Bedeutung fur die Ver-
sorgung der Bevolkerung sind sowie in besonders verdichteten Wohnbereichen.

Die Eppinger Innenstadt ist gepragt durch ein hohes Mal3 an gemischten Nutzungen aus
Handel, Dienstleistung, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Gastronomie und Wohnen. Im
Rahmen des Entwicklungskonzepts Innenstadt Eppingen wird bereits auf die besondere
stadtebauliche Bedeutung dieser gemischt genutzten Stadtraume hingewiesen. Diese Be-
reiche sind durch ihre vielfaltige und funktionsfahige Nutzungsstruktur aus vorwiegend In-
haber geflihrtem Einzelhandel, Dienstleistungsbetrieben und Gastronomie gekennzeich-
net. Die Obergeschosse sind neben Handel und Dienstleistung vorwiegend mit Wohnen
besetzt. Eine solche funktionsfahige Nutzungsmischung ist insbesondere fir eine Stadt in
der GrofRenordnung von Eppingen von herausragender stadtebaulicher Bedeutung und es
liegt deshalb im besonderen Interesse der Stadt, diese Strukturen dauerhaft zu erhalten
und weiterzuentwickeln. Sowohl raumordnerische wie auch stadtebaupolitische Zielvor-
stellungen rechtfertigen daher einer absehbaren Fehlentwicklung mit einer Bebauungs-
plananderung entgegenzutreten und die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ent-
sprechend dieser Bebauungsplananderung / -erganzung fortzuschreiben.

Ziel der 1. Anderung und Erganzung ist es daher unterstitzend zu dem bereits im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan ,Kerngebiet Innenstadt” festgesetzten Ausschluss von Ver-
gnugungsstatten auch Wettvermittlungsstellen, die keine Vergniigungsstatten sind, insge-
samt auszuschlieRen und nur unter bestimmten Voraussetzungen ausnahmsweise zuzu-
lassen. Das Erfordernis einer Planaufstellung begriindet sich dabei in dem &hnlichen Ver-
drangungseffekt solcher Nutzungen wie bei Vergntigungsstatten und weil haufig derartige
Vorhaben beantragt werden, die sich dann im Zuge des laufenden Betriebs hin zu Vergnu-
gungsstatten entwickeln.
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Samtliche bisher im Ursprungsbebauungsplan ,Kerngebiet Innenstadt® bestehende pla-
nungsrechtliche Festsetzungen bleiben bestehen. Sie werden lediglich durch die Aus-
schlussfestsetzungen dieses Anderungsbebauungsplans ergénzt. Die vorliegende Be-
griindung bezieht sich demnach auf die Ausschlussfestsetzungen dieses Anderungsbe-
bauungsplans und verweist im Ubrigen auf die Begrindung des Ursprungsbebauungs-
plans.

3. Plangebiet
Lage und Abgrenzung:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich tber

die historische Altstadt (ausgenommen die Bereiche sudlich der Kettengasse),
- das Quartier zwischen Wilhelmstral3e, Brettener Stral3e und Leiergasse,

die westlich an die innere BahnhofstralRe angrenzenden Grundstlicke,

die bebauten Bereiche der aul3eren Bahnhofstral3e

und entspricht dem maf3geblichen Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans
»Kerngebiet Innenstadt®, Plan Nr. 1.001 (einfacher Bebauungsplan, rechtsverbindlich
seit dem 23.12.2004). Die GesamtgroRRe des Plangebiets betragt ca. 12,1 ha.

Der zeichnerische Teil des Ursprungsbebauungsplans ,,Kerngebiet Innenstadt” ist
dieser Begriindung zur besseren Lesbarkeit als Anlage beigefligt.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzung (entspricht dem Ursprungsbebauungsplan),
nicht mafstablich
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4. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt gemafl 8§13 BauGB im vereinfachten Verfah-
ren.

Die Systematik des Bebauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt* bleibt in Folge der 1. Ande-
rung und Erganzung im Grundsatz bestehen, da lediglich die textlichen Festsetzungen
dieses einfachen Bebauungsplans ergéanzt werden. Der Gebietscharakter sowie die Uber-
geordnete Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplans einer geordneten Entwicklung der
Eppinger Innenstadt bleiben somit weiterhin bestehen. Insofern wird davon ausgegan-
gen, dass die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden.

Auch die weiteren Anwendungsvoraussetzungen des vereinfachten Verfahrens sind ge-
geben, da aufgrund der Ergdnzungen dieses Bebauungsplans weiterhin

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, da dieser Bebau-
ungsplan lediglich eine zuséatzliche Ausschlussfestsetzung beinhaltet, die allenfalls
dazu dient, das Unfallrisiko weiter zu vermindern.

- Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2
und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- dennoch eine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4
Abs.1 BauGB durchgefihrt wird,

- die Auslegung nach 8§ 3 Abs.2 BauGB durchgefiihrt wird, die Beteiligung nach
8 4 Abs.2 BauGB durchgefihrt wird,

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach 8§ 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfligbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und 8§ 10a
Absatz 1 abgesehen wird, § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Um-
weltauswirkungen) nicht anzuwenden ist.

5. Stadtebaulichs Konzept

Die Eppinger Innenstadt, die in weiten Teilen durch diesen Bebauungsplan i.V.m. dem
Ursprungsbebauungsplan ,Kerngebiet Innenstadt” Gberplant wird, ist gepragt durch ihr his-
torisch gewachsenes, kleinteiliges Geflige mit hoher stadtebaulicher Dichte und einem
Uberdurchschnittlich hohen Besatz an Wohnnutzung. Aufgrund der starken Empfindlichkeit
dieser Struktur gegenuber stets flachen-, verkehrs- und immissionsintensiven Nutzungen
wie Vergnigungsstatten sowie bestimmten Wettvermittlungsstellen, die aus formaler Be-
trachtungsweise grundsatzlich gewerbliche Nutzungen darstellen, ist eine Steuerung der
Zulassigkeit solcher Nutzungen erforderlich.

Die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt” stellt daher
klar, dass ebenso wie die bereits im Ursprungsbebauungsplan ,Kerngebiet Innenstadt”
ausgeschlossenen Vergnugungsstatten, die nun zusatzlich ausgeschlossenen Wettver-
mittlungsstellen geeignet sind, ein vergleichbar erhebliches stadtebauliches Konfliktpoten-
zial hervorzurufen und trifft daher die genannten erganzenden Festsetzungen.



Einfacher Bebauungsplan ,,Kerngebiet Innenstadt — 1. Anderung und Ergsnzung“ Plan Nr. 1.001/1
Begriindung

Ursachen fur ein solches stadtebauliches Konfliktpotential sind erfahrungsgemald fol-
gende:

- Es bestent vielfach die Bereitschaft und die Moglichkeit zur Bezahlung von orts-
uniblich hohen Mieten, die von alteingesessenen Betrieben nicht gezahlt werden
kénnen. In der Folge besteht durch einen Anstieg der Bodenwerte mittel- bis lang-
fristig die Gefahr einer Verdrangung bestehender Betriebe.

- Dieser Verdrangungseffekt wirkt sich negativ auf die stadtebaulich erwiinschte
Nutzungs- und Gestaltungsvielfalt aus und fuhrt langfristig zu einer Monostruktu-
rierung der betroffenen Geschaftslagen.

- Mit dem Verschwinden des qualitatsorientierten Einzelhandels bleibt auch deren
Kundschaft aus. Dies fuhrt tendenziell zu einer sozial einseitigen Entmischung
des Innenstadtpublikums mit entsprechend negativen Auswirkungen auf die Auf-
enthaltsqualitat und unter Umstanden auch auf das Sicherheitsgefiihl der Kund-
schaft und der dortigen Wohnbevdlkerung.

- In der Regel sinkt durch mit diesem Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzun-
gen analog der Vergnigungsstéatten aufgrund deren vergleichsweise geringen
Gestaltungsanspriiche an Fassaden, Schaufenster und Werbeanlagen das ge-
stalterische Niveau der betroffenen Lagen. Dies wirkt sich wiederum dauerhaft
negativ auf das Stadtbild aus.

- Insgesamt ist zu befurchten, dass in Folge der Ansiedlung solcher ein Negativ-
Image erzeugt wird, das auf ganze Quartiere ausstrahlen kann.

- Der in der Summe zu befiirchtende Attraktivitatsverlust bestimmter Innenstadt-
quartiere beintrachtigt die in der Vergangenheit mit hohem finanziellen Aufwand
durchgefiihrten Sanierungs-, Erneuerungs- und Erhaltungsmafnahmen im 6ffent-
lichen und privaten Bereich in nicht hinnehmbarer Weise.

Die skizzierten Folgewirkungen fuhren in der Summe zu einem Qualitatsverlust der Innen-
stadt, vergleichbar dem sog. ,Trading Down-Effekt“ von Vergniigungsstatten und missen
somit aus stadtebaulicher Sicht ebenfalls vermieden werden.

Weiterhin zu beachten ist, dass bestimmte Standorte im Bereich von Schulen oder an stark
frequentierten Schulwegen unerwiinschte negative Auswirkungen auf die Schilerschaft
bzw. den Schulbetrieb haben kdnnen.

Die bereits im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt” formulier-
ten Entwicklungsziele einer Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen in Folge
von Vergniigungsstatten werden insofern im Zuge dieser 1. Anderung und Erganzung fort-
geschrieben, da bestimmte Wettvermittlungsstellen aufgrund ihrer typischen Nutzungs-
und Erscheinungsformen zum Teil erhebliches stadtebauliches Konfliktpotenzial bergen.

Vor diesem Hintergrund erfolgt eine Erganzung der planungsrechtlichen Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplans dahingehend, dass Wettvermittlungsstellen, die keine Ver-
gnlgungsstatten sind, insgesamt ausgeschlossen werden und nur unter bestimmten Vo-
raussetzungen ausnahmsweise zugelassen werden.
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6. Begrindung der erganzten bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Anderung und Erganzung der Art der baulichen Nutzung (MK, M)

Aufgrund Vorliegen des Anlagentyps isd, 8 1 Abs. 9 BauNVO und zusatzlich aufgrund
der gegebenen, besonderen stadtebaulichen Grinde werden die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung (Kerngebiet und Mischgebiet) jeweils dahingehend ergénzt, dass
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht nur solche Wettvermittlungs-
stellen, die als Vergnligungsstatten einzustufen sind, im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans ausgeschlossen sein sollen, sondern alle Wettvermittlungsstellen.

Durch diesen Bebauungsplan werden daher zusatzlich alle Wettvermittlungsstellen, die
keine Vergnlgungsstatten sind ausgeschlossen. Eine Zulassigkeit solcher Nutzungen
wirde zu vergleichbaren Effekten und Konfliktpotenzialen wie Vergnigungsstatten fiihren
(vgl. Punkt 5. Stadtebauliche Konzeption), daher werden tber die Vergnugungsstatten hin-
aus Einrichtungen, deren Ausrichtung darin besteht, Wetten entgegen zu nehmen und wei-
terzuleiten sowie Gewinne auszuzahlen, ausgeschlossen, da sie nicht an andere Be-
triebe/Nutzungen angegliedert und somit nicht nur untergeordnet in Erscheinung treten.
Dies umfasst insbesondere die Gefahr eines Qualitatsverlustes der Innenstadt, dem sog.
.1rading Down-Effekt. Daher werden Uber die Vergnlgungsstatten hinaus ebenfalls
selbststandige Einrichtungen, deren Ausrichtung darin besteht, Wetten entgegenzuneh-
men und weiterzuleiten sowie Gewinne auszuzahlen, ausgeschlossen. Durch die Festset-
zung soll sichergestellt werden, dass die angestrebte stadtebauliche Entwicklung im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans einerseits gesichert werden kann. Ebenso gibt die
auf Grundlage des vorgelegten Bauantrags absehbare Entwicklung Veranlassung dazu,
von den getroffenen Festsetzungen zusatzlich vorsorgend Gebrauch zu machen.

Ausnahmsweise kdnnen solche Wettvermittlungsstellen jedoch zugelassen werden,
wenn sie im Rahmen eines Einzelhandelsbetriebes als untergeordnete Nutzung ausge-
Uibt werden und kein selbststandiger, abgegrenzter Annahme-, Aufenthalts- und Auszahl-
bereich innerhalb des Einzelhandelsbetriebes besteht, so dass keine raumlich und funkti-
onal von der Hauptnutzung getrennte Einheit besteht.

Nicht selbsténdige, untergeordnete Wettannahmestellen (z.B. Toto Lotto Annahmestel-
len) sind dann zulassig, wenn diese den Hauptnutzungen an die sie angegliedert sind
dergestalt untergeordnet sind, dass kein selbststandiger, abgegrenzter Annahme-, Auf-
enthalts- und Auszahlbereich innerhalb des Einzelhandelsbetriebes besteht, so dass
keine raumlich und funktional von der Hauptnutzung getrennte Einheit besteht. Vor die-
sem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die in Punkt 6 der Begriindung zu diesem
Bebauungsplan beschriebenen Effekte nicht eintreten.

7. Umweltbelange
7.1. Artenschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs ist bislang der Bebauungsplan ,Kerngebiet Innenstadt*
rechtskréftig. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans werden insoweit aus stadtebau-
lichen Grinden geéndert und erganzt, als der Ausschluss von Wettvermittlungsstellen
festgesetzt wird. Die Ubrigen Festsetzungen sowie die malRgebenden Baugebietsfestset-
zungen bleiben unveréndert.

Zu prifen ist, ob die projektspezifischen Wirkfaktoren der Plandnderung potenziell geeig-
net sind, die Verbotstatbestande im Sinne des 8 44 BNatSchG auszuldsen.
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Es ist nicht ersichtlich, dass die Plananderung geeignet ist, Verbotstatbestande auszulé-
sen, da der Bebauungsplan lediglich eine zusétzliche Ausschlussfestsetzung enthalt. Es
werden keine Festsetzungen geéndert oder erganzt, die eine zuséatzliche Flacheninan-
spruchnahmen ermdglichen. Demnach ist kein Konfliktpotential ersichtlich und es kann
somit ausgeschlossen werden, dass durch das Vorhaben die Verbotstatbestande bzw.
Zugriffsverbote des § 44 (1) Nr.1 — Nr. 4 BNatSchG einschlagig werden.

7.2. Umweltauswirkungen des Bebauungsplans
Entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB wird bei einem vereinfachten Verfahren

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
- vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB,

- von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind,

- sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz
1 abgesehen und

- § 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwen-
den.

Die Voraussetzungen fir das Absehen von der Umweltprifung sind gegeben, da

- keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG oder
nach Landesrecht begriindet wird,

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europaischen
Vogelschutzgebieten bestehen und

- keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, da dieser Bebauungsplan le-
diglich eine zusatzliche Ausschlussfestsetzung beinhaltet, die allenfalls dazu dient,
das Unfallrisiko weiter zu vermindern.

Dennoch sind die Umweltbelange und auch die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung, soweit die Planung zu Eingriffen fuhren kann auf Grundlage der 81
Abs. 5 und Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB bei dem hier zur Anwendung kommenden
vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB zu berticksichtigen und in die Abwagung ein-
zustellen. Diese werden im gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen
stets ausreichend Rechnung getragen.

Wenngleich im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13 BauGB keine for-
male Umweltprifung abzuarbeiten ist, so ist zusatzlich zur erforderlichen Eingriffsbilan-
zierung dennoch die Wertigkeit der griinordnerischen Ausgangssituation und die Wirkung
des Bebauungsplans auf die Schutzgtter darzulegen, um die notwendigen Abwagungs-
belange darzustellen. Dieses wird im Folgenden vollzogen:

Darstellung der Ausgangssituation und der zu erwartenden Eingriffswirkung

Auswirkungen

Die planungsrechtliche Situation des einfachen Bebauungsplans ,Kerngebiet Innenstadt®
lasst bereits die Nutzung als Kern- bzw. Mischgebiet zu. Mit der 1. Anderung und Ergan-
zung wird die bereits zuldssige Art der Nutzung lediglich weiter konkretisiert wobei keine
Festsetzungen zur Bebauung, sondern eine Konkretisierung der Zulassigkeit von Unter-
arten der Art der baulichen Nutzung im Sinne einer Feinsteuerung im Sinne des § 1 Abs.
5i.V.m. 1 Abs. 9 BauNVO erfolgt. Dadurch ergibt sich, dass durch die Festsetzungen der

8
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1. Anderung und Erganzung keine Einwirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Flache,
Wasser, Klima/ Klimaanpassung, Orts-/ Landschaftsbild, Tiere/ Pflanzen/ biologische
Vielfalt zu erwarten sind.

Durch den Ausschluss selbstandiger Wettvermittlungsstellen bleiben Einwirkungen wie
Hausbrand, Verkehr, Larm und sonstige Emittenten, die sich auf die Schutzgtter Luft/
Mensch/ Gesundheit auswirken gegeniiber den zulassigen Nutzungen des Bebauungs-
plans ,Kerngebiet Innenstadt* unverandert.

Weiterhin besitzt das Plangebiet wichtige Wohn-, Versorgungs- und Aufenthaltsfunktion,
welche durch den Ausschluss von selbstandigen Wettvermittlungsstellen jedoch gestérkt
wird (Schutzgut Mensch/ Gesundheit). Ebenso sind positive Auswirkungen auf Aufent-
haltsqualitat, Image sowie die Verhinderung eines Trading-Down-Effekts (Schutzgiter
Orts-/Landschaftsbild, Erholung, Kultur-/ Sachguter/ Denkmalschutz) zu erwarten.

Bewertung

Durch die Plananderung sind weder fur Einzelschutzgtter noch in der Wechselwirkung
Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu erwarten, die nicht bereits zulassig sind. Damit
kann ausgeschlossen werden, dass nachteilige Auswirkungen auf den Umweltzustand
bezlglich der Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 zu erwarten sind. Da dieser Bebauungsplan
lediglich eine zuséatzliche Ausschlussfestsetzung beinhaltet, die allenfalls dazu dient, das
Unfallrisiko weiter zu vermindern sind weiterhin auch keine sonstigen / zusatzlichen Risi-
ken durch Unfalle oder Katastrophen ersichtlich.

Vorhandene Schutzgebietskulissen nach EU-Recht bzw. Naturschutzrecht

Innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet existieren keine Schutzgebiete der Natura
2000-Kulisse und keine Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz. Ebenso sind innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet keine Biotope nach Naturschutzrecht kartiert.

7.3. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Gemal § 14 BNatSchG gelten alle Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, wel-
che die Leistungsfahigkeit erheblich beeintrachtigen kdnnen als Eingriff. Ein Eingriff liegt
vor, wenn das Vorhaben mit der Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen
verbunden ist und erheblich, d.h. deutlich spiirbar, ist. Nach § 15 BNatSchG sind ver-
meidbare Eingriffe zu unterlassen, unvermeidbare sind auszugleichen oder in sonstiger
Weise zu kompensieren.

Die Wirkanalyse des Vorhabens hat ergeben, dass ausgehend vom bestehenden Pla-
nungsrecht die Plandnderung/-erganzung nicht mit erheblichen Eingriffen verbunden ist.
Es erfolgt lediglich eine Anpassung / Erganzung der Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung. Naturschutzrechtliche Eingriffe sind mit der Plananderung also nicht verbunden.

Gemal § 1a Abs. 3, Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich somit nicht erforderlich, da die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulédssiqg sind oder zuldssig waren. Ein

Kompensationserfordernis im Sinne der Eingriffs-Ausgleichsregelung ergibt sich daher

nicht.
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8. Dauer der Offenlage

Die Dauer der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung umfasste 33 bzw. 32 Tage. Die
Mindestdauer fir die Beteiligung betragt einen Monat, mindestens jedoch 30 Tage, ge-
man 88§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Griinde, welche Anlass zu einer Verlangerung der
Beteiligungsfrist gegeben hatten, lagen nicht vor. Dennoch wurde die Frist angemessen
verlangert.

9. Beschluss tber die Begriindung

Die Begrindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Eppingen in der Sitzung am
30.06.2020 gehbilligt.

10. Anlagen zur Begriindung

Als Anlage zur Begriindung ist der zeichnerische Teil des Ursprungsbauungsplans ,Kern-
gebiet Innenstadt® (einfacher Bebauungsplan, rechtsverbindlich seit dem 23.12.2004)
diesem Bebauungsplan zur besseren Lesbarkeit als Anlage beigefugt.

PLANFERTIGER AUSGEFERTIGT UND BEURKUNDET
Eppingen, 07.07.2020 Eppingen, 07.07.2020

S. Frenger Thalmann

Leiter Geschaftsbereich Blrgermeister

Stadtebauliche Entwicklung
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