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Planzeichenlegende

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
- Sondergebiet fiir grofflachigen Einzelhandel gem. § 11 BauNVO

2. Mal der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

0.6 Grundflachenzahl (GRZ)

GHmax | maximale Gebaudehdhe in Metern

@ Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Geb&udehdhe (GH max)
angegeben als absolute Héhe in m {i. NN

3. Bauweise / iberbaubare Grundstiicksflachen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

abweichende Bauweise

a
E Baugrenze

4. Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 4 und 11 BauGB

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung Stellplatze

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Pflanzgebote § 9 (1) Nrn. 25 BauGB

v 0 0 0 0§
o

g o Flache mit Pflanzgebot gem. textlichen Festsetzungen

$ 0000 &

‘ Erhaltungsgebot Einzelbaum

‘ Pflanzgebot Einzelbaum

6. Sonstige Planzeichen

Ré&umlicher Geltungsbereich

Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

[}
' Ter || Flachen fiir Terrassen

7. Ortliche Bauvorschriften

FD,SD | Zuléssige Dachformen: Flachdach, Satteldach
0°15° | 0°- 15° Dachneigung

Nachrichtliche Ubernahmen
dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsrecht unterliegende,
als Gebaudeumfahrt genutzte Bahnflachen

Bestehender Grundstiickszuschnitt im Bereich der SO Fléche
(nur ein Grundstiick: Flst. 29802)
Gleichzeitig Geltungsbereich der Vorhaben- und ErschlieBungspléne

Fillschema Nutzungsschablone

max. Gebdudehoéhe
Art der Nutzung (GH max)
GRZ Bauweise

Dachform; Dachneigung

Verfahrensvermerke

Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB

Aufstellungsbeschluss
§ 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 2BauGB sowie § 74 LBO

Frihzeitige ~Unterrichtung der Offentlichkeit
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 u. § 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Unterrichtung der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 u. § 4 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Ortslibliche Bekanntmachung der &ffentlichen  Auslegung
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Einholung von Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von der
6ffentlichen  Auslegung

§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 4 Abs. 2 BauGB,

§ 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2BauGB

Betroffenenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. §& GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen

bis 21.04.2015

vom 25.01.2016
bis 19.02.2016

vom 11.01.2016
bis 19.02.2016

28.07.2020

14.08.2020

vom 24.08.2020
bis 25.09.2020

vom 17.08.2020
bis 18.09.2020

am 26.10.2020

am 24.11.2020

am 24.11.2020

und ortliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht

(Ausfertigung).

Eppingen, den 25.11.2020

Holaschke
Oberbirgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes
durch ortsiibliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften durch ortsiibliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

am 04.12.2020

am 04.12.2020

STADT EPPINGEN

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit 6rtlichen Bauvorschriften

"Einkaufszentrum Fachmarkte
Mulhlbacher Strale - Postweg"

M. 1:500 DIN A1/ M.1:1000 DIN A3

02.11.2020
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Einkaufszentrum Fachmarkte Miuhlbacher StralRe - Postweg*
mit 6rtlichen Bauvorschriften

Fassung vom 02.11.2020

Schoffler.stadtplaner.architekten
Weinbrennerstra3e 13

76135 Karlsruhe

Tel. 0721 - 831030 Fax. - 8310399
mail@planer-ka.de

www.planer-ka.de

VBB Fachmarktzentrum-Eppingen-026-Ausfertigung



STADT EPPINGEN VBB ,EINKAUFSZENTRUM FACHMARKTE ,MUHLBACHER STRASSE - POSTWEG*

Verfahrensvermerke
Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB

Aufstellungsbeschluss
§ 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 2BauGB sowie § 74 LBO

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 u. § 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Unterrichtung der Behorden
und sonstiger Trager offentlicher Belange
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 u. 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Ortsuibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

am 21.04.2015

vom 25.01.2016

bis 19.02.2016

vom 11.01.2016

bis 19.02.2016

am 28.07.2020

am 14.08.2020

vom 24.08.2020
bis 25.09.2020

Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von der

offentlichen Auslegung § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. vom 17.08.2020
§ 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a Abs. 2BauGB bis 18.09.2020
Betroffenenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB am 26.10.2020
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes am 24.11.2020

§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. 84 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit 89 Abs. 4 BauGB i.V.m. 84 GemO/BW am 24.11.2020

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen

und ortliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht
(Ausfertigung).

Eppingen, den 25.11.2020

Holaschke

Oberburgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch ortstibliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

04.12.2020

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften durch ortsiibliche Bekanntmachung 04.12.2020
§ 10 Abs. 3 BauGB
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Teil A = Zeichnerischer Teil

Siehe separate Planzeichnung

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

- Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber.
698) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.10.2020 (GBI. S.910, 911)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 BGBI.
| S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 BGBI. | S. 1057)

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

In Ergadnzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

1. Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen
In Anwendung von § 9(2) BauGB unter Bezug auf § 12 Abs. 3a BauGB sind im Geltungsbereich
nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet hat.

2 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Festgesetzt wird ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel gem. § 11 BauNVO.

Zulassig ist eine Fachmarktnutzung mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 3.500 gm und
folgenden Betrieben:

e Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Schuhe mit einer Verkaufsflache von maximal
510gm

¢ Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Bekleidung mit einer Verkaufsflache von maxi-
mal 1305gm (Bestehender Textildiscounter inklusive geplanter Erweiterung und zusétz-
liches Bekleidungsgeschatft)

e Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Drogeriewaren mit einer Verkaufsflache von
maximal 875gm

e Einzelhandelsbetriebe fur Waren des taglichen Ge- und Verbrauchs, (Schndppchen-
markt) mit einer Verkaufsflache von maximal 750gm

e Betriebe des Lebensmittelhandwerks, auch in Kombination mit angegliederter gastrono-
mischer Nutzung mit einer Verkaufsflache von maximal 60gm. Die Grol3e der angeglie-
derten Gastronomieflache darf max. 190gm betragen.

Bei Einzelhandelsbetrieben dirfen sonstige zentrenrelevante Sortimente als Rand- und Ergan-
zungssortimente auf einer Flache von max. 10% der gesamten Verkaufsflache pro Betrieb und
mit einem direkten Bezug zum Hauptsortiment realisiert werden (= branchentypisches zentrenre-
levantes Randsortiment).
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3.2

Die Verkaufsflache ist definiert als die Flache, die dem Verkauf dient einschlie3lich der Génge,
Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen,
Schaufenster und sonstiger Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen
auch die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlie3lich des Bereichs zum Ein-
packen der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) und diejenigen Bereiche, die vom
Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen
aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. Beim Lebensmittelhandwerk in Kombination
mit angegliederter gastronomischer Nutzung endet die Verkaufsflache in einem Abstand von 1m
vor der Verkaufstheke.

Zentrenrelevante Sortimente im Sinne dieser Festsetzung sind:

e Oberbekleidung, Wéasche, Schuhe, Lederwaren, Modewaren inkl. Hite und Schirme, Ac-
cessoires, Orthopadie

e Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, Einrichtungszubehor (ohne Mdbel)

e Haus- und Heimtextilien, Wolle, Kurzwaren/

e Handarbeiten, Stoffe, Ndahmaschinen und Zubehor, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Ge-
schenkartikel,

e Kunst/ Antiquitaten

e Baby-/ Kinderartikel

e Foto/ Optik / feinmechanische Erzeugnisse,

e Uhren/ Schmuck

e Blucher/ Zeitschriften/ Papier/ Schreibwaren

e (ohne Buromobel), Schulbedarf, Briefmarken

e Musikalien, Spielwaren, kleinteilige Sportartikel

e (Bekleidung, Kleingerate)

e Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltsartikel,

e Telekommunikations- und EDV-Bedarf, Tontrager

e Teppiche (ohne Teppichbdden)

Zuléssig sind aul’erdem die zum Vorhaben gehdrigen Nebenanlagen (z.B. Geldautomat), Stell-
platze, Fahrgassen und die sonstigen privaten Verkehrsflachen.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Stellplatze und Fahr-
gassen bis zu einem Wert von 1,0 Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen
Der Hohenbezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Gebaudehoéhe ist als absolute Hohe in
Metern Gber Normalnull (m 0.NN) im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Gebaudehthe GH ist das Mal3 zwischen dem Hdhenbezugspunkt und dem héchsten Punkt
der Dachhaut bzw. der Oberkante Flachdachattika.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf mit technischen Aufbauten
(z.B. Solartechnik, Photovoltaik, Liftungsanlagen) um max. 1,5m tberschritten werden.
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5.2

Bauweise und lGberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
In der abweichende Bauweise sind die Gebaude mit seitichem Grenzabstand zu errichten, wobei
Gebdaudelangen ber 50m zulassig sind.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen dirfen durch Terrassen in dem im zeichnerischen Teil dafiir festgesetzten Be-
reich bis zu einer Flache von 150m2 Uiberschritten werden.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen

Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und den im zeichnerischen Teil dafir
festgesetzten Flachen zulassig. Garagen sind unzulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen und den daflir im zeichnerischen Teill
festgesetzten Flachen zuléassig. Im Bereich der mit Pflanzgeboten belegten Flachen sind auRRer-
dem freistehende Werbeanlagen zulassig. (Auf Ziff. 2 der 6rtlichen Bauvorschriften wird verwie-
sen)

Nebenanlagen gemaR § 14(2) BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind im ge-
samten Geltungsbereich ausnahmsweise zulassig.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (89 (1) Nr. 25 BauGB)

Erhalt von Einzelbdumen

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Baume sind im Rahmen der Bautatigkeit
durch geeignete MalRnahmen zu schitzen. Im Traufbereich der Baume sind Aufschiittungen oder
Abgrabungen unzulassig.

Bei Abgang eines Baumes ist in der ndchsten Pflanzperiode ein gleichartiger Baum oder eine
Baumart gemalf Artenverwendungsliste (siehe Ziffer 2 der Hinweise) zu pflanzen. Dabei ist ein
ausreichender Wurzelraum von mindestens 4x4x1,5m zu gewéhrleisten.

Pflanzgebot fur Einzelbaume

An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten zur Pflanzung von Einzelbdumen sind
standortheimische Laubb&ume zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzten. Die Standorte kdnnen bei Bedarf um max. 5m verschoben werden. Es sind Arten der
Artenverwendungsliste (siehe Ziffer 2 der Hinweise) zu verwenden.

Um einen ausreichenden Wurzelraum von mindestens 4x4x1,5m zu gewahrleisten, ist in diesem
Bereich als Tragschicht unter den Stellplatzflachen verdichtbares Pflanzsubstrat (z.B. Hauke Er-
den Baumsubstrat Typ SB-B) zu verwenden.

Mindestqualitat der Baume: 4x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang 20-25 cm.
Flachen mit Pflanzgeboten

Die mit einem Pflanzgebot belegten Flachen sind mit bodendeckenden Strduchern gemaf Arten-
verwendungsliste (siehe Ziffer 2 der Hinweise) flachig zu bepflanzen.
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7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (89 (1) Nr. 20 BauGB)
Beleuchtungsanlagen auf 6ffentlichen und privaten Flachen sind mit insekten- und fledermaus-
freundlichen Leuchtmitteln entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Die Au-
Renbeleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmal zu beschranken.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

In Erganzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

1 Dacher
Zulassig sind Flachdacher und Satteldacher mit einer Dachneigung von maximal 10°.
Fir untergeordnete Geb&audeteile sind auch abweichende Dachformen und Dachneigungen zu-
lassig.

2 Werbeanlagen
Allgemeines
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzuléssig.

Werbeanlagen an Gebauden

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die tatsdchliche Wandhohe nicht tGberschreiten.
Eine Werbeanlage darf eine Gré3e von max. 9 gm nicht tberschreiten.

Pro Fassadenseite ist pro Betrieb max. eine Werbeanlage am Gebaude zuléssig.

Freistehende Werbeanlagen
Als freistehende Werbeanlage sind zulassig:
e Ein Pylon an dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Standort mit einer Hohe von
maximal 8,0 m
e Maximal 3 Fahnenmasten mit einer Hohe von max. 8,0m

3 Einfriedungen
Als Einfriedungen sind an der westlichen, 6stlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze nur He-
cken mit einer Hohe von max. 1,3m zulassig.
An der sudlichen Grundsticksgrenze sind auch abweichende Einfriedungsarten bis zu einer
Hoéhe von max. 2,0m zulassig.

4 Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

5 Gestaltung der Stellplatzflachen und der sonstigen nicht Uberbauten Flachen
Die nicht Uberbaubaren Flachen muissen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Stellplatze oder
Fahrgassen benétigt werden, gartnerisch angelegt und gepflegt werden.



STADT EPPINGEN

VBB ,EINKAUFSZENTRUM FACHMARKTE ,MUHLBACHER STRASSE - POSTWEG*

Teil D - Hinweise

Vorhabenplane und gesonderte Anlagen zur Begrindung

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane (VEP) des Planungsbiros BIT Architekten GmbH, Karls-
ruhe sind Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der VEP besteht aus folgenden

Planen:

Ubersichtsplan
Lageplan
Grundriss
Ansichten - Schnitt

Stand 21.10.2020
Stand 21.10.2020
Stand 21.10.2020
Stand 21.10.2020

Gesonderte Anlagen zur Begriindung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

von ag/r, Rastatt mit ILN, Buhl
aktualisiert

Allgemeine Vorprufung gem. UVPG

von ag/r, Rastatt mit ILN, Buhl

Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel,

von GMA, Ludwigsburg
Erganzendes Schreiben zur
Auswirkungsanalyse
Verkehrsuntersuchung von der

Planungsgruppe Kolz, Ludwigsburg
Fortschreibung Verkehrsuntersuchung

Aktualisierung Verkehrsprognose
Schalltechnische Untersuchung,
von BS Ingenieure, Ludwigsburg
Erganzendes Schreiben zur
schalltechnischen Untersuchung
Erganzendes Schreiben zur
schalltechnischen Untersuchung

Kampfmittelbeseitigung / Luftbildauswertung,

Kampfmittelbeseitigungsdienst,
Regierungsprasidium Stuttgart

Artenverwendungsliste

Fur die Pflanzung der Einzelbdume sollen grundsatzlich standortheimische Laubbdume aus der

folgenden Liste verwendet werden:

in der Fassung vom  Juli 2015
im Juni 2020

in der Fassung vom Nov. 2015
in der Fassung vom 09.11.2015
in der Fassung vom 29.06.2020
in der Fassung vom 09.07.2015
in der Fassung vom 02.09.2019
in der Fassung vom 24.06.2020
in der Fassung vom 15.08.2016

in der Fassung vom 08.08.2019

in der Fassung vom 02.07.2020

in der Fassung vom 08.09.2015

Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata
Gleditsia triacanthos sunburst Gold-Gleditschie

Mindestqualitét 4x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang 20-25 cm
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Fur die Bepflanzung mit bodendeckenden Strauchern sollen Arten aus der folgenden Liste ver-
wendet werden:

Maiblumenstrauch Deutzia gracilis

Efeu Hedera helix

Lavendel Lavandula angustifolia und Sorten
Bodendeckende Rosen Rosa div. Arten und Sorten
Glanz-Rose Rosa nitida

Zwerg-Spiere Spiraea decumbens

Sonstige Straucher und Hecken

Holunder Sambucus nigra
Weilddorn Crataegus laevigata
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare
Eibe* Taxus baccata*

* stark giftig, nicht an Platzen, wo Kinder spielen

3 Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustdndigen Behtrde zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn die Behorde nicht einer Verkirzung
dieser Frist zustimmt (8 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. histori-
sche Wegweiser, Bildstocke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine
Verénderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Einvernehmen mit der zustandigen Be-
horde vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tiber Ordnungswidrig-
keiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

4 Altlasten

Das Plangebiet ist im Jahr 1999 im Rahmen der flachendeckenden historischen Erhebung altlas-
tenverdachtiger Flachen im Landkreis Heilbronn untersucht worden. Im Bewertungsvorschlag der
Untersuchung wird ausgefihrt, dass aufgrund des Einsatzes und Umsatzes umweltrelevanter
Stoffe an einer Tankstelle sowie bei einer Kfz-Wartung bei dem ca. 30 jahrigen Betriebszeitraum
Untergrundverunreinigungen nicht auszuschliel3en sind. Es wird empfohlen, eine orientierende
Erkundung durchzufuhren. Hierbei sollten Untersuchungen im Bereich der ehem. Tankstelle so-
wie im Bereich der Wartungsgrube und des ehem. Waschplatzes im Vordergrund stehen.

Die Flurstliicke 29802 und 2802/1 sind im Bodenschutz- und Altlastenkataster als B-Fall eingetra-
gen (Flachennummer 1053) und mit B — Entsorgungsrelevanz bewertet. In diesem Bereich muss
damit gerechnet werden, dass bei Erdarbeiten abfalltechnisch relevantes Material anféllt und
ggfs. Sanierungen erforderlich werden.

Hinweise auf bodenfremde Aufflillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind der un-
teren Bodenschutzbehdrde unverziglich mitzuteilen. Mal3nahmen zur Erkundung, Sanierung und
Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungsmafnahmen
kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

5 Erdaushub
Es wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) hingewiesen. Bei Aus-
bau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind aul3erdem die Hinweise der
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Informationsschrift des Ministeriums fur Umwelt Baden-Wurttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und
kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme* zu beachten.

Mutterboden, der bei den Baumaflinahmen anféllt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten ab-
zuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur
Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB). Notwendige Boden-
arbeiten sind schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durch-
zuftihren. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtun-
gen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzuse-
hen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.

Bei Eingriffsflachen groRer als 5000 m2 wird empfohlen, fur die geplanten Baumalinahmen eine
bodenkundliche Baubegleitung zu bestellen. Auf diese Weise wird ein fachgerechter Umgang mit
den Béden sichergestellt, die Eingriffe in diese minimiert und der Erfolg eingriffskompensierender
MafRnahmen gewahrleistet.

6 Grundwasser
Sollte im Zuge von Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen werden, so hat der
Bauherr unverziglich das Landratsamt als Untere Wasserschutzbehdrde gemaR § 37 WG zu
benachrichtigen. Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen zu rechnen ist, sind der unteren Wasserbehorde beim Landratsamt
Heilbronn rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist unzulassig.

7 Energiegewinnung
Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme grundsétzlich erwunscht.
Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig.

8 Kampfmittel
Fur das Planungsgebiet wurde eine multitemporale Luftbildauswertung durchgefihrt. Die Luftbild-
auswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Sprengbombenblindgéngern in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach dem Kenntnisstand des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes sind insoweit keine weiteren MalZnahmen erforderlich.
Dieser Hinweis kann nicht als Garantie der Kampfmittelfreiheit gewertet werden.
Sollten IThnen Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein, wird gebeten, diese unverzig-
lich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst mitzuteilen.

9 Artenschutz
Aus artenschutzrechtlichen Griinden muss der Abriss der Gebaude auRRerhalb der Wochenstu-
benzeit von Flederm&usen zwischen Oktober und Mérz erfolgen.

Eine Rodung der Geholze darf nur von Oktober bis Ende Februar, also auRerhalb der Brutzeit
von Vogeln, durchgefiihrt werden.

Als CEF-MaRnahmen sind vor Beginn der Bauarbeiten im ndheren Umfeld des Planungsgebietes
als MaRnahmen fir Végel 6 Brutmdéglichkeiten fur den Haussperling (1x Sperlingskolonie Sch-
wegler SP 1 oder 6x Schwegler Nisthdhle 2M/FO @ 32 mm)sowie 2 Nisthilfen fir die Turkentaube
(Holzplatte 30 x 30 cm waagrecht auf einem Baumwipfel ohne Spezifikation) auszubringen.
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10

11

Im Ubrigen wird auf die Inhalte des artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, der vom Biro ag/R in
Zusammenarbeit mit dem Buro ILN erarbeitet wurde und der Begriindung als separate Anlage
beigefugt ist, verwiesen.

Die Sicherung der erforderlichen artenschutzrechtlichen Mal3nahmen erfolgt tber den Durchfiih-
rungsvertrag.

Immissionen aus dem Bahnbetrieb

Es wird darauf hingewiesen, dass die Bahn mittgeteilt hat, dass Immissionen aus dem Betrieb
und der Unterhaltung der Eisenbahn entschadigungslos zu dulden sind. Hierzu gehéren auch
Bremsstaub, Larm, Erschitterungen und elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder.
Die Bahn hat mitgeteilt, dass Schutzmaflinahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Ei-
senbahn auf Kosten des Bauherren zu erfolgen haben.

Schallschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Anlagen, die der TA Larm unterliegen (z.B. haustechnische
Anlagen), im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen ist, dass die geltenden Immissions-
richtwerte eingehalten werden. In diesem Zusammenhang wird auf die Inhalte der schalltechni-
schen Untersuchung und das ergdnzende Schreiben zur Schalltechnischen Untersuchung ver-
wiesen.

11
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Teil E - Begrindung

1 Planerfordernis

Die Firma Krause Bautrdager Holding GmbH, Wittelsbacher Ring, Bayreuth beabsichtigt im Zuge
der Umsiedlung des bestehenden Edeka-Marktes auf das Hecker Areal den Bereich des 6stlich
angrenzenden E-Centers neu zu strukturieren. Dabei soll die Gebaudesubstanz weitgehend er-
halten werden. Die Neustrukturierung des Areals erfolgt nach den Entwirfen des Planungsbiiros
BIT Architekten GmbH aus Karlsruhe. Die geplante Bebauung kann nicht auf Basis des beste-
henden Bebauungsplans ,Postweg / Vorstadter Briicke* in der Fassung der 1. Anderung geneh-
migt werden.

Die Stadt Eppingen ist bestrebt, die Voraussetzungen zu schaffen, dass auch nach der Verlage-
rung des Edekas auf das Hecker Areal der Bereich des E-Centers als funktionierende innen-
stadtnahe Einzelhandelsflache fortbesteht. Dabei ist zu prifen, in welcher Form das Areal neu
besetzt werden kann, um bestehende Versorgungsliicken in der Stadt zu schlieBen und die In-
nenstadt als zentrale Einzelhandelslage nicht zu beeintrachtigen.

Die Fa. Krause Bautrager Holding GmbH hat als Vorhabentrager einen Antrag auf Erstellung
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt. Die Stadt geht davon aus, dass der Vorha-
bentrager bereit und in der Lage ist, das anstehende Bauvorhaben und die dafiir erforderlichen
ErschlieBungsmalRnahmen zu verwirklichen. Naheres regelt ein vor Satzungsbeschluss abzu-
schliefender Durchfuhrungsvertrag. Die Projektplane (Lageplan, Lageplan, Grundrisse, Ansich-
ten, Schnitt, Flachenaufstellung) werden dem Durchflihrungsvertrag als Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan (VEP) beigefiigt.

Die Stadt Eppingen hat den Aufstellungsantrag der Fa. Krause Bautrdger Holding GmbH in
pflichtgem&aflem Ermessen erwogen und beschieden, dass zur Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung und zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur
das geplante Projekt ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB) ,Einkaufszentrum Fach-
markte Muhlbacher Stral3e - Postweg“ gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) mit ortlichen Bau-
vorschriften aufzustellen ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden.

2 Abgrenzung des Plangebiets
Das Plangebiet liegt sudwestlich der Altstadt an dem Knotenpunkt Postweg / Muhlbacher Stralie.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Darstellung im zeichne-
rischen Teil, umfasst eine Flache von ca. 0,99 ha und beinhaltet folgende Flurstlicke:

e 27478/3 und 29802 jeweils teilweise;
e 29802/1 komplett;

Das Planungsgebiet grenzt im Westen an die Muhlbacher Stral3e, im Norden an den Postweg
und im Siden an die Bahntrasse. Im Osten grenzt das Gebiet an eine Verbindungsstralle zwi-
schen dem Postweg und der Stral3e ,Vorstéadter Bricke“, woran sich gemischt genutzte Baufla-
chen anschliel3en.

3 Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Einkaufszentrum Fachmaérkte Muhlbacher StraRe — Post-

weg“ erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Das beschleunigte Verfahren kann
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fur Bebauungspléane der Innenentwicklung, die der Wieder - Nutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen Maf3nahmen der Innenentwicklung dienen, anzuwenden. Fir
diese Bebauungspléne ist keine formlichen Umweltpriifung vorgesehen.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor:

e Imvorliegenden Fall handelt es sich um eine Maflinahme der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a BauGB, da es sich bei den Gberplanten Gebieten um Bestandsgebiete handelt.

e Die festgesetzte zulassige Grundflache betragt bei gemeinsamer Betrachtung mit dem Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Lebensmittelmarkt Muhlbacher StralRe —
Elsenzstrale®, der im Zusammenhang mit dem vorliegenden Planungsgebiet steht, ca.
0,9ha. Der Schwellenwert von 20.000 gm gem. § 13a BauGB wird somit unterschritten.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgutern im Sinne des
§ 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB. Unter § 1(6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB werden die Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und die Européischen Vogelschutzge-
biete gemafr Bundesnaturschutzgesetz genannt. Schutzgebiete dieser Art sind von der vor-
gesehenen Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen.

e Vorhaben, die eine Umweltvertréglichkeitsprufung erfordern, sind nicht geplant (Siehe dazu
Ergebnis der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls)

4 Allg. Vorpriufung des Einzelfalls nach UVPG
Aufgrund nachfolgend dargestellter Erfordernisse aus dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVPG) wird bei dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einkaufszentrum Fach-
markte Mihlbacher Stralle — Postweg® eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls erforderlich:
Gemal der Anlage 1 der ,Liste UVP-pflichtiger Vorhaben* zum UVPG, Punkt 18.8 in Verbindung
mit 18.6, ist zum Bau eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3
Satz 1 der Bau NVO mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 gm bis weniger als 5.000
gm eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls geméaR § 3c Satz 1 UVPG durchzufiihren.
Die Summe der Geschossflachen des vorliegend geplanten Einzelhandelsbetriebs liegt Gber dem
Schwellenwert von 1.200 gm. Die Vorprifungspflicht ist demnach gegeben. Uber die allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB wurde ermittelt, ob es sich im
vorliegenden Fall um ein Vorhaben handelt, welches eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfor-
dert.

Die Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls wurde vom Biiro ag/R, Otigheim durchgefiihrt und ist
als gesonderte Anlage dem Bebauungsplan beigefugt. Aufgrund der rdumlichen Nahe zum ge-
planten, ebenfalls groRflachigen Einzelhandelsvorhaben westlich der Muhlbacher Straf3e sind
beide Vorhaben in ihrer Wirkungen zusammen zu betrachten. Bei der Vorprifung des Einzelfalls
wird anhand einer definierten Liste von Kriterien abgeschétzt, ob ein Vorhaben erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen haben kann.

Die Vorprifung kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:
Aufgrund der Struktur und des derzeitig bestehenden, sehr hohen Versiegelungsgrades sowie
der Umgebung ist, auf Basis des derzeitigen Wissensstandes, nicht mit erheblichen Umweltaus-

wirkungen durch das Vorhaben zu rechnen.

Insgesamt wird festgestellt, dass keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist.
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5.2

53

5.4

Ubergeordnete Planung

Regionalplan

Im Regionalplan Heilbronn — Franken 2020 ist Eppingen als Unterzentrum ausgewiesen, wobei
die Ausweisung als Mittelzentrum vorgeschlagen wird. Das Planungsgebiet wird in der Raumnut-
zungskarte als Standort fiir zentrenrelevante regional bedeutsame Einzelhandelsgro3projekte
ausgewiesen. Insofern ist das Vorhaben aus den Vorgaben des Regionalplans entwickelt.

Flachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der vWG Eppingen Gemmingen ist der Uberwiegende
Teil des Planungsgebietes als Sonderbauflache, der siidwestliche Bereich als gemischte Baufla-
che dargestellt. Da im vorliegenden Bebauungsplan das gesamte Vorhabengrundstiick als Son-
dergebietsflache festgesetzt ist, ist die Planung nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Flachennutzungsplan ist, da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. §13a
BauGB aufgestellt wird, zu berichtigen.

Bebauungsplane

Das Planungsgebiet umfasst einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Postweg /
Vorstadter Briicke“ in der Fassung der 1. Anderung.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist der westlichen Teil des Planungsgebietes als Mischgebiet
mit einer maximal Il-1ll geschossigen Bebauung und einer abweichenden Bauweise festgesetzt,
die Grundflachenzahl wurde auf 0,6 beschrankt.

Im 6stlichen Teil ist ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von
max. 1500 gm ausgewiesen, die Traufhéhe wurde auf 9,0m , die Firsthéhe auf 12,0m beschrankt.
Im Bereich des bestehenden Wohnhauses im Nordosten des Planungsgebietes wurde ebenfalls
ein Mischgebiet mit einer maximal Il-11l geschossigen Bebauung ausgewiesen.

Am o6stlichen Rand des Geltungsbereichs ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Stadt Eppingen festgesetzt. Die Flachen des Leitungsrechts sollen zukiinftig in das Eigentum der
Stadt Eppingen tbergehen.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans verliert der Uberplante Bereich des Bebau-
ungsplans ,Postweg / Vorstadter Briicke“ in der Fassung der 1. Anderung seine Giiltigkeit.

Stadtebauliches Leitbild fir den Einzelhandel in Eppingen (Fortschreibung 2002)

Nach dem stadtebaulichen Leitbild fur den Einzelhandel in Eppingen ist das Planungsgebiet als
Erganzungsstandort fir den groR3flachigen Lebensmitteleinzelhandel ausgewiesen. Er ist aber
nicht Teil des abgegrenzten Innenstadtbereichs. Damit sind gemaf dem Leitbild im Planungsge-
biet keine zentrenrelevanten Sortimente zulassig.

Allerdings liegt es in der Entscheidung der Stadt Eppingen, in stadtebaulich begriindeten Einzel-
fallen von der Regelung abzuweichen, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass die Ansied-
lung von einzelnen, zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der Zone ,Innenstadt” fur das Han-
delsgeflige insgesamt unschadlich ist. Auf die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse der GMA, die
dem Bebauungsplan als separate Anlage beigeflgt ist, wird diesbezuglich verwiesen. Da ein lan-
gerer Leerstand von grofRen Teilen der Immobilie sich negativ auf das stadtebauliche Umfeld
auswirken kann, der Bedarf in einzelnen Sortimentsbereichen gegeben ist und die raumordneri-
schen Belange, wie im Gutachten aufgefuhrt, bei dem in die Festsetzungen ibernommenen Nut-
zungsspektrum gewabhrt bleiben, wird es von gutachterlicher Seite fur vertretbar gehalten, in die-
sem Fall von der geltenden Zonenregelung abzuweichen. Der Gemeinderat hat die vorgeschla-
gene Abweichung von der Zonenregelung durch einen entsprechenden Beschluss befurwortet.

Ortliche Gegebenheiten
Das Planungsgebiet umfasst den Bereich des bestehenden Einkaufszentrums 6stlich der Muhl-

bacher StralRe, bestehend aus den Flachen des inzwischen verlagerten Edeka-Marktes, einem
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Bekleidungsgeschéft der Firma KiK, einem Schuhgeschéaft der Firma Deichmann, einem Ge-
schaft fir Schmuck und Vereinsbedarf und den zugehérigen Stellplatzflachen. Das Schuhge-
schaft und das Bekleidungsgeschéft sollen weiterhin auf dem Areal angesiedelt bleiben, der
Edeka-Markt wurde inzwischen in den Bereich westlich der Mihlbacher Stral3e verlagert. Insge-
samt entféllt durch den Edeka eine Verkaufsflache von ca. 2100gm. Im Geltungsbereich befinden
sich aulRerdem zwei Wohnh&user und Garagen, die im Zuge der Neustrukturierung des Areals
zuriickgebaut werden. Sudlich des Marktgebaudes befindet sich eine Umspannstation, die der
Versorgung des bestehenden Gebaudes dient und weiter bestehen bleiben soll. AuRerdem be-
finden sich dort im Bereich des Flurstiicks 29802/1 Stellplatze, die der AVG bzw. der benachbar-
ten Stadtbahn zugeordnet sind und weiterhin zur Verfligung stehen sollen. Eine Teilflache der
stdlichen Gebaudeumfahrt befindet sich im Bereich des Flurstlicks 27478/3, das dem Planungs-
privileg der Bahn unterliegt.

Im Bereich der Stellplatze und entlang der Mihlbacher Stra3e bzw. des Postweges befinden sich
Einzelbaume unterschiedlicher GroRe. Das Plangebiet ist topografisch weitgehend eben, zur
Muhlbacher Straf3e hin gibt es einen Hohenversatz zwischen dem 6ffentlichen Gehweg und dem
Kundenparkplatz.

Planungskonzept

Beschreibung des Vorhabens

Nach der bereits erfolgten Umsiedlung des bestehenden Edeka-Marktes auf das Hecker-Areal
westlich der Mihlbacher Stral3e entfallen ca. 2100m2 Verkaufsflache. Aus diesem Grund soll das
bestehende Einzelhandelsgebaude neu strukturiert und unter Beachtung der raumordnerischen
Vorgaben mit neuen Einzelhandelsbetrieben belegt werden.

Geplant ist der Fortbestand des Schuhmarktes der Firma Deichmann (Verkaufsflache (VK) ca.
510gm), die Erweiterung des bestehenden Textildiscounters der Firma KiK (VK ca. 810gm), die
Ansiedlung eines Drogeriemarktes der Firma dm (VK ca. 875gm) und eines weiteren Beklei-
dungsgeschaftes der Firma Takko (VK ca. 495gm). Aul3erdem soll ein T€Di-Discounter mit einer
Verkaufsflache von ca. 750gm angesiedelt werden. Entlang der Mihlbacher Stral3e soll eine B&-
ckerei mit Café und vorgelagerter Terrasse entstehen. Die im Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen sind jedoch nicht betreiberbezogen sondern flachenbezogen und sortimentsbezogen.

Das bestehende Gebdaude bleibt in seiner Grundstruktur weitgehend erhalten, der Bereich des
ostlich gelegenen T€Di-Marktes und der westliche Bereich mit der Backerei werden neu gestaltet.

Der Baukorper wird in seiner Hohe gestaffelt, um die Baumasse in Bezug zur baulichen Umge-
bung zu gliedern. Der zentrale Bereich des Fachmarktzentrums in seiner bestehenden Hohe er-
halten, fiir das westliche und das 6stliche Ende ist eine geringere Gebaudehdhe vorgesehen.

Der bestehende Kundenparkplatz soll im Wesentlichen erhalten bleiben, allerdings wird die Kun-
denzufahrt aus verkehrstechnischen Griinden von der Muhlbacher StralRe an den Postweg ver-
legt. Insgesamt werden auf dem Grundstiick ca. 121 Pkw- Stellplatze angeboten. Der Baumbe-
stand wird zur Eingriinung des Vorhabens z.T. erhalten und teilweise erganzt. Das Fachmarkt-
zentrum ist Uber einen FuRgangeriberweg mit dem geplanten Edeka-Markt westlich der Mihlba-
cher StralBe verbunden. In der Nahe des Kreisverkehrs soll ein Geldautomat aufgestellt werden.

Die Fassade des Bestandsgebaudes wird aufgrund der gesetzlichen Vorgaben zum Warme-

schutz erneuert und durch neue Eingangsbereiche fir die Fachmarkte gegliedert. Die neu gestal-
teten Eingangsbereiche der Geschéfte werden in der Farbigkeit auf die Fassade abgestimmt.
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7.2

Die Gebaudeumfahrt im Suiden des Gebaudes mit Anbindung an die Muhlbacher Stral3e und die
Stral3e Vorstadter Briicke bleibt bestehen, die Stellplatze der Stadtbahn im Sidwesten werden
gesichert. Die Anlieferung der Einzelhandelsbetriebe und der Béckerei erfolgt von Siiden Uber
die bestehende Gebaudeumfahrt, lediglich der geplante Drogeriemarkt soll alternativ auch tiber
den nordlichen Kundenparkplatz angeliefert werden kénnen.

Eine Teilflache der auch bisher bestehenden siidlichen Umfahrt liegt im Bereich von Flachen der
Deutschen Bahn. Die Flachen sind im Bebauungsplan als Bahnflachen nachrichtlich dargestellt.
Die Nutzungsart der Flachen bleibt gegeniiber dem bisherigen Zustand unverandert. Die Benut-
zung dieser Bahnflachen durch die Betreiber des Fachmarktzentrums wurde vor Satzungsbe-
schluss durch einen entsprechenden Mietvertrag gesichert.

Das Fachmarktzentrum soll von 8 - 22 Uhr gedffnet sein, die Anlieferung wird auf den Zeitraum
von 7 — 20 Uhr beschrankt. Die Regelungen werden tiber den zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gehoérigen Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Grol3flachiger Einzelhandel / Einzelhandelsgutachten

Die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens wurde von der Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung (GMA) Ludwigsburg im Rahmen einer Auswirkungsanalyse untersucht. Die
Auswirkungsanalyse sowie eine ergdnzende Stellungnahme der GMA zur geplanten Ansiedlung
eines Drogeriemarktes ist dem Bebauungsplan als separate Anlage beigefigt.

Die Analyse basiert auf einer gemeinsamen Betrachtung der geplanten Umsiedlung bzw. Erwei-
terung des Edeka-Marktes in den Bereich westlich der Muhlbacher Stra3e und des im vorliegen-
den Bebauungsplan behandelten Fachmarktzentrums 6stlich der Mihlbacher Stral3e.

Die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse hinsichtlich der Belange der Raumordnung lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

Raumordnerische Kernregelung

Die raumordnerische Kernregelung bzw. das Konzentrationsgebot werden am Standort Eppingen
erfullt. Durch die Ausweisung als Unterzentrum (vgl. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020,
Strukturkarte) liegen die Voraussetzungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe vor.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Ca. 80 % des Umsatzes stammen in allen Sortimenten
aus Eppingen und dem zugeordneten Nahbereich. Der im Einzelhandelserlass Baden -Wirttem-
berg genannte Schwellenwert wird nicht Gberschritten.

Beeintrachtigungsverbot

Im Sortimentsbereich Nahrungs-und Genussmittel bewegen sich die ausgelésten Umsatzum-
verteilungen in Eppingen bei max. 8 %. Von den Umverteilungswirkungen ist v. a. der Wettbe-
werber Kaufland betroffen, der jedoch als zeitgemaRer Anbieter mit einer ausreichenden Ver-
kaufsflachenausstattung und einem modernen Marktauftritt zu bewerten ist. In den weiteren Zo-
nen des Einzugsgebietes liegen die Umsatzumverteilungswirkungen auf einem niedrigen Niveau.
Der im Einzelhandelserlass genannte kritische Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung wird
nicht erreicht.

Bei Drogeriewaren sind Umsatzverluste gegentuber den Anbietern in Eppingen in Hohe von rd.
25 % zu erwarten und wirken sich hauptsachlich gegeniiber dem ansassigen Rossmann Droge-
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riemarkt aus. Dartber hinaus sind ebenfalls die Randsortimente der Lebensmittelmérkte von Um-
satzumverteilungswirkungen betroffen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fur Eppingen von 2014 die Ansiedlung eines weiteren Drogeriefach-
marktes empfiehlt. Insbesondere aufgrund der SchlieBung von drei Schlecker-Filialen und einem
Ihr Platz-Markt in den vergangenen Jahren ergeben sich trotz des ansassigen Rossmann -Mark-
tes im Sortiment Drogeriewaren noch weitere Potenziale.

Durch Schlecker und Ihr Platz sind insgesamt 900 m2 weggefallen. Im gesamten Einzugsgebiet
befindet sich kein weiterer Drogeriemarkt, so dass der Anbieter Rossmann sich als stabiler und
wettbewerbsfahiger Anbieter prasentiert. Die Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarktes wirde
die Angebotssituation deutlich verbessern.

Erganzend zur Auswirkungsanalyse wurde von der GMA noch eine Stellungnahme zur geplanten
Ansiedlung eines Drogeriemarktes abgegeben. Darin wird noch einmal unter detaillierter Betrach-
tung der bestehenden Angebotssituation in diesem Sortimentsbereich zusammenfassend festge-
stellt, dass ... in Eppingen noch ein ausreichendes Potential zur Ansiedlung eines weiteren Dro-
geriefachmarktes vorhanden ist. Um das Angebot in diesem Sortiment fur die Eppinger Bir-
gerinnen aber auch fir die Bewohnerlnnen des néaheren Umfeldes deutlich zu verbessern und
zukunftsfahig aufzustellen, ist die Ansiedlung eines weiteren Drogeriefachmarktes zu empfehlen.
Es ist zwar davon auszugehen, dass wettbewerbliche Effekte auftreten, aufgrund der jedoch weit
Uberdurchschnittlichen Umsatzleistung des Rossmann-Marktes und der erwarteten Synergieef-
fekte durch die Aufwertung des Hecker-Areals ist eine Betriebsausgabe jedoch nicht zu erwarten.

Im Sortimentsbereich Bekleidung sind Umverteilungswirkungen von rd. 8 — 9 % gegeniiber den
Anbietern in Eppingen zu erwarten. Das Einzelhandelskonzept fur Eppingen von 2014 konstatiert
im Sortimentsbereich Bekleidung insbesondere im Bereich der hdherwertigen Markenanbieter,
aber auch im Fachmarktsektor, noch weitere Ausbaupotenziale. Das hdherwertige Sortiment
wurde durch die Fa. Spiess gestarkt. Durch die Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsnutzungen
an der Muhlbacher Stral3e kann das Niedrigpreissortiment weiter gestarkt werden.
Wettbewerbliche Effekte gegeniiber den Anbietern im zentralen Versorgungsbereich kénnen
zwar nicht ausgeschlossen werden, eine langfristige stadtebauliche Schadigung ist jedoch nicht
zu erwarten. In Zone llla und Illb sowie im weiteren Umland sind keine negativen Auswirkungen
zu erwarten.

Im Sortimentsbereich Haushaltswaren liegen die Umsatzumverteilungswirkungen in Eppingen
beird. 5 — 6 %, die sich v. a. auf die Randsortimente der weiteren Lebensmittelmérkte auswirken.
In den weiteren Zonen des Einzugsgebietes liegen die Umverteilungswirkungen unterhalb einer
gutachterlichen Nachweisbarkeit.

Integrationsgebot

Der Vorhabenstandort befindet sich direkt angrenzend an die Innenstadt von Eppingen und wird
im Regionalplan Heilbronn-Franken als Standort fir zentrenrelevante, regionalbedeutsame Ein-
zelhandelsgro3projekte ausgewiesen. Das Integrationsgebot wird eingehalten.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass das geplante Fachmarktzentrum mit den Belangen der
Raumordnung vereinbar ist. Die Vorgaben des Gutachtens zu den Verkaufsflachen fir die neuen
bzw. erweiterten Einzelhandelsbetriebe des Fachmarktzentrums wurden in die Festsetzungen
des Bebauungsplans tbernommen.

Voraussetzung fur die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens ist aul3erdem, dass mit
der Ansiedlung des neuen Edeka-Marktes im Bereich westlich der Muhlbacher StraRe der An-
spruch fur eine Fortfihrung eines Lebensmittelmarktes im Bereich des Fachmarktzentrums (Alt-
standort Edeka) entféllt.
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Dies erfolgte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Sondergebiet Einzelhandel Mihlbacher
Stral3e — ElsenzstralRe* durch die Riickgabe der Baugenehmigung fir den bestehenden E-Center
auf dem Flst. Nr. 29802 durch Erklarung und Festschreibung im Durchfiihrungsvertrag in Verbin-
dung mit dem Eintrag einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Eppin-
gen im Grundbuch.

AuRerdem wird dort die Zuléassigkeit des Vorhabens (ber eine bedingte Festsetzung gem. §
9(2) BauGB an die Eintragung der beschrankt personlichen Dienstbarkeit gekoppelt, in der sich
der Eigentimer des Flist. Nr. 29802 verpflichtet, auf dem gesamten Flurstiick keine Verkaufsfla-
che fur Lebensmittel zu vermieten, zu betreiben oder von Dritten errichten und betreiben zu las-
sen.

Aufgrund einer Uberarbeitung der Vorhabenplane bzw. der Anderungen bei den geplanten Mie-
tern des Fachmarktzentrums nach der frihzeitigen Beteiligung wurde von der GMA eine ergén-
zende Stellungnahme erstellt, die Gberpriift, ob sich durch die neue Planung Anderungen hin-
sichtlich der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens ergeben. Die Inhalte der erganzen-
den Stellungnahme sind nachfolgend aufgefiihrt:

die GMA hat im Jahr 2015 eine ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzun-
gen in Eppingen® vorgelegt. Darin wurde nicht nur der Neubau von Edeka westlich der Miihlba-
cher StralRe bewertet, sondern auch Aussagen zu den bestehenden Markten dstlich der Muhlba-
cher Stral3e erarbeitet. Damals wurden folgende Flachen gepruft:

o Drogeriemarkt: rd. 870 gm VK
e Bekleidungsdiscounter: rd. 800 gm VK
¢ Bekleidungsfachmarkt: rd. 700 gm VK
¢ Nonfooddiscounter: rd. 490 gm VK

Ebenfalls zur Projektkonzeption gehort ein Deichmann-Schuhfachmarkt, der allerdings seit Jah-
ren am Standort ansassig ist und unveréndert in die neue Konzeption einfliel3t. AulRerdem ist ein
Backereicafé vorgesehen (ca. 250 gm Gesamtflache, davon ca. 60 gm Verkaufsflache). Aller-
dings war im ehemaligen Edeka-Markt (vor der Verlagerung) auch bereits eine Backerei am
Standort vertreten. Insofern ergeben sich auch hieraus keine grundlegenden Veranderungen. Die
finale Konzeption, die dem aktuellen Bebauungsplanentwurf entspricht, weicht gegentber der
von der GMA im Jahr 2015 untersuchten Konzeption nur geringfugig ab:

o Unverandert bleibt der seit vielen Jahren schon ansassige Deichmann -Schuhfachmarkt

o Unverandert bleibt der bereits 2015 untersuchte KiK-Bekleidungsdiscounter

e Unverandert bleibt der bereits 2015 untersuchte dm-Drogeriemarkt

o Der T€EDIi-Nonfooddiscounter wurde 2015 mit 490 gm Verkaufsflache untersucht. In der
aktuellen Version des Bebauungsplans soll TEDi 750 gm Verkaufsflache bekommen.

e Im Gegenzug wird der 2015 mit 700 gm Verkaufsflache untersuchte Bekleidungsfach-
markt (damals Vogele) auf 495gm reduziert (als Betreiber ist nun Takko vorgesehen).

Insgesamt handelt es sich somit nur um geringfligige Veranderungen. Die Gesamtverkaufsflache
steigt lediglich um 138 gm bzw. 4,1 %. Wesentliche Veranderungen gab es lediglich im Hinblick
auf die Vergré3erung des T€Di-Nonfooddiscountmarktes und die gleichzeitige Verkleinerung des
Bekleidungsfachmarktes.
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7.3
7.3.1

Flachenkonzept 2015 Bebauungsplan 2020

Anbieter VK in gm Anbieter VK in gm
Deichmann Schuhe 502 Deichmann Schuhe 510
dm-Drogeriemarkt 870 dm-Drogeriemarkt 875
KiK-Bekleidungsdiscount 800 KiK-Bekleidungsdiscount 810
T€Di-Nonfooddiscount 490 T€Di-Nonfooddiscount 750
Vogele-Bekleidung 700 Takko Bekleidung 495
Béackerei - Béckereicafé 60
Summe 3362 3500

(GMA-Zusammenstellung 2020, VK=Verkaufsflache)

Beziiglich der Gesamtgré3e handelt es sich lediglich um marginale Abweichungen (+ 138 gm).
Lediglich einige Verschiebungen innerhalb der Flachenkonzeption sind naher zu beleuchten. Im
Wesentlichen ist daher zu prifen, ob die VergréBerung von T€Di um 260 gqm wesentliche Aus-
wirkungen gegeniber der friheren Konzeption hat.

Bei T€Di handelt es sich um eine Mischform aus unterschiedlichsten Sortimenten. So werden in
einem T€Di-Markt neben Haushaltswaren und Geschenkartikeln aller Art auch Bekleidungssorti-
mente (z. B. Wasche, Strimpfe etc.) gefuihrt. Insofern gibt es Uberschneidungen zwischen dem
vergroBerten TEDi Markt und dem verkleinerten Bekleidungsfachmarkt (Takko). D. h., bei dem
einen Fachmarkt wegfallende Sortimente / Flachen werden im anderen Fachmarkt kompensiert.
In der Summe ergeben sich daraus keine anderen Auswirkungen.

Im Hinblick auf die Auswirkungen in Eppingen ist die Veranderung des Sortimentskonzeptes so-
gar positiv zu bewerten. Mégliche Umverteilungsquoten gegeniiber bestehenden Betrieben wur-
den im Bereich Bekleidung im Jahr 2015 in Eppingen mit 8 — 9 % beziffert. Durch eine Reduzie-
rung des Bekleidungsfachmarktes werden sich auch die Umverteilungswirkungen entsprechend
reduzieren.

Somit kann abschlieRend festgehalten werden, dass sich im Vergleich zu 2015 keine nennens-
werten Veranderungen im Hinblick auf die Bewertung des Projektes ergeben.

Belange der Umwelt

Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes wurden 2015 im Rahmen eines Fachgutachtens vom Biiro ag/R,
Otigheim in Kooperation mit dem Biiro ILN aus Biihl untersucht, 2020 wurde eine Aktualisierung
vorgenommen. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als separate Anlage beigefiigt. Die Er-
gebnisse des Gutachtens lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Im Jahr 2015 erfolgten auf den Flachen zwischen Mihlbacher Stral3e und Postweg in Eppingen
folgende Bestandserfassungen: Fledermause (Quartiere, sondierende Erhebungen), Vogel und
Reptilien, sowie sondierende Untersuchungen zur Vegetation und Schmetterlingen (Arten nach
Anhang V). Im Jahr 2020 wurden die Daten mit 2 Begehungen zu Vdgeln und Reptilien / Amphi-
bien und einer Begehung zu Fledermausen aktualisiert.

Die faunistische Wertigkeit des Areals begriindet sich 2015 wie auch 2020 durch die Vorkommen
von bedeutenden Arten (artenschutzrechtlich geschiitzt), aufgrund der wenig geanderten bauli-
chen Grundstruktur, waren wenig Anderungen bezuglich vorhandener Tierarten zu erwarten.

Fur Flederméuse ist das Untersuchungsgebiet immer noch von geringer Wertigkeit. Jedoch wer-
den die vorhandenen Gehdlze entlang der Elsenz immer noch als Leitstrukturen auf ihrem Flug
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7.3.2

7.3.3

und als Jagdgebiete genutzt. Bei der Gruppe der Reptilien ist aufgrund des Fehlens von Arten
von einer sehr geringen Wertigkeit auszugehen und bei den Vdgeln von einer geringen bis mitt-
leren Bedeutung. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind die im Gebiet brutenden européi-
schen Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie (nur noch der Haussperling).

MafRnahmenvorschldge zur Sicherung des Erhaltungszustandes betroffener Arten wurden 2015
unterbreitet. Durch MinimierungsmafRnahmen (Bauzeitbeschrédnkung) kénnen besonders sen-
sible Zeiten von einem Eingriff ausgeklammert werden. Weiterhin wurden die als notwendig er-
achteten Nisthilfen fiir die planungsrelevanten Vogelarten in den Jahren nach 2015 umgesetzt,
sie sind auch heute noch vorhanden und funktionsféhig.

Bei Umsetzung der CEF-MalRnahmen und Berlcksichtigung der vorgeschlagenen Minimierungs-
maflnahmen werden nach derzeitigem Kenntnisstand fur die nach Vogelschutzrichtlinie ge-
schiitzten europaischen Vogelarten keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG Abs. 1 bis 4
ausgelost.

Die vorgeschlagenen CEF-MalRnahmen und die im Gutachten angegebenen Bauzeitenbeschran-
kungen wurden in die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen. Die Sicherung der erforder-
lichen artenschutzrechtlichen MaRnahmen erfolgt Giber einen separaten Vertrag mit der unteren
Naturschutzbehdrde.

Kampfmittel

Um madgliche Gefahren durch Kampfmittel im Plangebiet zu ermitteln, wurde vom Kampfmittel-
raumdienst des Regierungsprasidiums Stuttgart fir das Plangebiet eine multitemporale Luftbild-
auswertung durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein
von Sprengbombenblindgéngern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach dem
Kenntnisstand des Kampfmittelbeseitigungsdienstes sind insoweit keine weiteren MalRhahmen
erforderlich. Allerdings kann die Auswertung nicht als Garantie der Kampfmittelfreiheit gewertet
werden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Berlicksichtigung der sonstigen Belange der Umwelt

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt wird, ist die
Erstellung eines Umweltberichtes bzw. einer Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung nicht erforderlich.
Die Belange der Umwelt werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan insofern grundsatzlich
bertcksichtigt, da im vorliegenden Fall bei der Siedlungsentwicklung vorrangig die im Siedlungs-
bestand vorhandenen Potenziale an Brach-, Konversionsflachen, Baulticken und Baulandreser-
ven genutzt werden, um unbebaute Flachen zu schonen.

Der vorliegende Bebauungsplan zielt auf die VergréR3erung, Neuordnung und geordnete Begri-
nung der Parkpléatze ab. Eine deutliche Erhéhung des Versiegelungsgrades, verglichen mit dem
Status-quo, ist damit nicht erreichbar. Beim Schutzgut Fauna / Flora ergibt sich nur eine gering-
fugige Verschlechterung durch den Wegfall an Brutmdglichkeiten an den Geb&uden. Durch die
mogliche Rodung von Einzelbdumen und Hecken werden nur auf sehr kleinen Flachen gering-
bis mittelwertige Biotoptypen betroffen, der mit Abstand groR3te Teil der Flachen ist gering bis sehr
geringwertig, dies bleibt unverandert. Beim Schutzgut Boden bleibt der hohe Versiegelungsgrad
fast unverandert erhalten. Gleiches gilt fir das Schutzgut Wasser. Beim Schutzgut Klima/ Luft
werden die derzeitigen Beeintrachtigungen der hohen Versiegelung durch eine bessere Durch-
grunung des Parkplatzes und eine Ergdnzung der Baumreihe am Postweg geringfligig verbes-
sert. Das Landschafts-/Stadtbild erfahrt, gegentber dem derzeitigen Zustand, durch die geord-
nete Bebauung mit Begriinung eine geringfiigige optische Aufwertung, eine Erholungsnutzung
liegt derzeit nicht vor. Insgesamt bleiben die Funktionen der Schutzgiter fast unveréndert erhal-
ten.
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Eingriff und planinterner Ausgleich halten sich die Waage, so dass insgesamt keine erhebliche
Beeintrachtigung eintritt.

ErschlieBung

Ubergeordnete ErschlieRung

Schon im Rahmen der Ansiedlung des an der Elsenzstrale gelegenen Lidl-Marktes wurde im
Rahmen einer verkehrstechnischen Stellungnahme von der Planungsgruppe Koélz untersucht,
welche Konsequenzen bzw. Abhéngigkeiten sich fur die vorliegende Verkehrskonzeption der
Muhlbacher Stral3e unter Beriicksichtigung der Ziele einer geordneten stéadtebaulichen Entwick-
lung des Hecker Areals bzw. des geplanten Fachmarktzentrums &stlich der Mihlbacher Stral3e
ergeben.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Einmindung der Tullastrae in die Mihlbacher StralRe
in unmittelbarer Nahe der Bahnquerung verkehrstechnisch kritisch zu bewerten ist und eine Er-
schlieBung des Gesamtareals Uber die TullastralRe deshalb auszuschlieRRen ist.

Infolge dessen wurde westlich des geplanten neuen Standorts fir den Edeka eine neue Verbin-
dungsstral3e zwischen der Tullastrale und der Elsenzstral’e geschaffen. Durch die Abkopplung
der TullastraRe wird eine Ausbau des Knotenpunktes Miuhlbacher Stral3e /Elsenzsstral3e / Post-
stralRe als Kreisverkehr (Mini-Kreisel) erforderlich, um eine ausreichende Leistungsfahigkeit far
alle Fahrbeziehungen zu gewahrleisten. Eine entsprechende StralRenplanung fir den Knoten-
punkt und den sudlich angrenzenden Bereich der Mihlbacher Stral3e vom Biiro Schwarz Ingeni-
eure in der Fassung vom 21.06.2016 liegt vor und bildet die Grundlage fiir den vorliegenden
Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Sicherung des Ausbaus der Mihlbacher Straf3e und des
nordlichen Mini-Kreisverkehrs ist mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhan-
del Muhlbacher Straf3e - Elsenzstralle” bereits erfolgt. Beim vorliegenden Bebauungsplan werden
lediglich die Gehwegflachen entlang des Vorhabengrundstticks in den Geltungsbereich miteinbe-
zogen, soweit sie nicht schon durch den bereits rechtskraftigen Bebauungsplan ,Sondergebiet
Einzelhandel Miuhlbacher Stral3e - Elsenzstralle” gesichert sind.

Auf Grundlage des nun vorliegenden konkreten Vorhabens wurde die Verkehrsuntersuchung vom
Blro Kolz aktualisiert und die Leistungsfahigkeit des umliegenden Verkehrsnetzes auf Grundlage
der aktuellen Daten Uberpriift. Das Fachgutachten in der Fassung vom 09.07.2015 ist dem Be-
bauungsplan als separate Anlage beigefiigt. Im Rahmen des Gutachtens werden die Knoten-
punkte des an das Plangebiet angrenzenden StraRennetzes auf ihre Leistungsfahigkeit hin un-
tersucht. Die Inhalte des Gutachtens lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Untersuchungsergebnisse verdeutlichen, dass mit der Entwicklung der Einzelhandelsstand-
orte westlich und dstlich der Mihlbacher StraRe das Ziel- und Quellverkehrsaufkommen im Un-
tersuchungsgebiet in der Summe insgesamt um ca. +2.400 Kfz/24h zunimmt. Dabei handelt es
sich aber nicht ausschlie3lich um Neuverkehre, sondern auch um Verkehre, die bereits heute die
Innenstadt frequentieren. Im unmittelbaren Zu- / Abfahrtsbereich der beiden Parkplatze kommt
jedoch das gesamte Neuverkehrsaufkommen zur Wirkung.

Unter dem Aspekt der Leistungsfahigkeit hat sich bestétigt, dass der Knotenpunkt Mihlbacher
StralRe / ElsenzstralRe / Postweg bereits beim Planfall 1 (ohne Sperrung Tullastral3e) die Grenze
der Belastbarkeit erreicht und die verkehrsrechtlich untergeordneten Nebenstrome mit deutlich
hoheren Wartezeiten rechnen miissen. Dagegen zeigt die Uberpriifung eines Minikreisverkehrs,
dass selbst beim Planfall 2 (mit Sperrung TullastraBe aul3er fiir den Anlieferungsverkehr fur den
geplanten Edekamarkt westlich der Mihlbacher StraRe) die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer
den Knotenpunkt nahezu ungehindert passieren kann und die Wartezeiten sehr gering sind. Vor
dem Hintergrund der Erreichbarkeit der Marktstandorte und der Zielsetzung der Verbesserung
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der Verkehrsverhéltnisse im Bereich der Miihlbacher Stral3e ist daher ein Minikreisverkehr Muhl-
bacher Stral3e / ElsenstraRe / Postweg von hoher verkehrlicher Bedeutung.

Dariliber hinaus ist im Rahmen der ErschlieBung der Marktstandorte beiderseits der Muhlbacher
StralRe darauf zu achten, dass zum einen ein ausreichendes Stellplatzangebot verfugbar ist und
zum anderen, dass im Sinne der Verkehrsvermeidung eine attraktive fuBlaufige Verbindung zwi-
schen den Marktstandorten besteht. Im Rahmen der Bebauungsplanung sollte daher im Zuge der
Muhlbacher StralBe eine Querungshilfe fur Ful3ganger mit entsprechender Zuwegung vom
EDEKA-Markt planerisch bertiicksichtigt werden.

Aus verkehrlich-stadtebaulicher Sicht wiirde ein Abhdngen der TullastraBe von der Muhlbacher
Stral3e entsprechend Planfall 2 préaferiert, da dadurch die Chance besteht, die fuRlaufige zur
Stadtbahnhaltestelle optimal zu gestalten und verkehrliche Konflikte im Bereich der Bahnquerung
zu minimieren. Fir die Anliefersituation des EDEKA-Markts sollte jedoch fur die abfahrenden Lkw
—und nur fur diese — die Ausfahrt in die Mihlbacher StralRe erhalten bleiben.

Hinsichtlich des Abhangens der TullastraRe wird aus Sicht der Verwaltung die Auffassung vertre-
ten, dass aufgrund des doch erheblichen Einschnittes einer solchen MaRhahme fir die Nutzer
der P+R - Parkplatze an der Haltestelle West und den an der Tullastral3e ansdssigen Gewerbe-
betrieben, eine solche Sperrung nur dann erfolgen sollte, wenn es aus verkehrlichen Griinden
zwingend notwendig ist.

Es wird nicht verkannt, dass die von der Mihlbacher Strale aus Richtung Stiden kommenden
Fahrzeuge, beim Abbiegen nach links in die Tullastral3e, einen Rickstau verursachen konnten.
Seitens der StralRenverkehrsbehérde geht man aber davon aus, dass sich diese Fahrten in Gren-
zen halten, da sie sich Uberwiegend auf die Zufahrten zu den P+R-Parkplatzen und den angren-
zenden Gewerbebetrieben in der Tullastral3e beschranken.

Eine Sperrung sollte daher erst dann in Erwagung gezogen werden, wenn es aus verkehrlichen
Grunden zwingend erforderlich ist, d.h. dass die Praxis zeigt, dass sich tatséchlich ein Riickstau
bildet. Dann kann das Linksabbiegen noch immer durch Beschilderung unterbunden werden.
Sofern die Ausfahrt an der Tullastral3e weiterhin méglich ist, wird seitens der Verwaltung jedoch
das Ausfahrtsgebot nach rechts fir erforderlich erachtet. Es besteht hier keine Notwendigkeit,
eine Ausfahrt nach links in Richtung Norden / neuer Kreisverkehr zu ermdglichen.

Die fur den Umbau der Mihlbacher Stral3e bzw. des geplanten Minikreisverkehrs erforderlichen
Flachen werden im vorliegenden Bebauungsplan bzw. tUber den parallel im Verfahren befindli-
chen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Muhlbacher Stralle -
ElsenzstralRe“ gesichert.

Aufgrund der Uberarbeitung der Vorhabenpléane bzw. der Anderungen bei den geplanten Mietern
des Fachmarktzentrums wurde die Verkehrsprognose 2019 fortgeschrieben. Dabei wurde unter-
sucht, ob sich die Verkehrsprognose auf der Grundlage der spezifischen Einzelhandelsnutzungen
wesentlich andert und ob sich dies auf die vorliegende ErschlielBungskonzeption nachteilig aus-
wirkt. Die Ergebnisse der Fortschreibung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Bei der Fortschreibung der Verkehrsprognose ergibt sich ,,...fir die Nutzungen des Fachmarkt-
zentrums Mihlbacher Strafl3e 9 ein Kundenverkehrsaufkommen von aufgerundet ca. 2.200 Fahr-
ten/Tag (Summe Hin-/Riuckfahrt Kunden). In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass aufgrund der integrierten Innenstadtlage sowie der raumlich zusammenhé&ngenden Einzel-
handelsnutzungen, die sich zudem gegenseitig nutzungsspezifisch erganzen, ein verkehrsmin-
dernder Verbundeffekt von —20% zum Ansatz gebracht wurde.

Im Rahmen der Verkehrsprognose mit Stand vom 09.07.2015 wurde fur die Verkaufsflachen ¢st-

lich der Muhlbacher Stral3e ein Kundenverkehrsaufkommen von rund 2.300 Fahrten/Tag er-mit-
telt (Summe Hin-/Rickfahrt).
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Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass die Fortschreibung der Verkehrsprog-
nose unter Berlicksichtigung der konkreten Einzelhandelsnutzungen, die zudem in einer engen
Wechselbeziehung zueinander stehen, zeigt, dass eher sogar von einem geringfuigig geringeren
Verkehrsaufkommen ausgegangen werden kann, als in der Verkehrsuntersuchung von 2015
prognostiziert wurde. Vor diesem Hintergrund haben auch die Schlussfolgerungen zur Verkehrs-
anbindung des Marktstandortes und zur Leistungsfahigkeit des ErschlieBungssystems nach wie
vor unveréndert Bestand.*

Im Jahr 2020 wurde aufgrund des geanderten Planungskonzepts nochmal eine Aktualisierung
der Verkehrsprognose vorgenommen. Die Ergebnisse der Aktualisierung lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Die Fortschreibung der Verkehrsprognose ergibt fur die Nutzungen des Fachmarktzentrums
Mihlbacher StraBe 9 ein Kundenverkehrsaufkommen von aufgerundet ca. 2.000 Fahrten/Tag
(Summe Hin-/Ruckfahrt Kunden). In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass auf-
grund der integrierten Innenstadtlage sowie der rAumlich zusammenhangenden Einzelhandels-
nutzungen, die sich zudem gegenseitig nutzungsspezifisch ergdnzen, ein verkehrsmindernder
Verbundeffekt von —20% zum Ansatz gebracht wurde.

Im Rahmen der Verkehrsprognosen mit Stand vom 09.07.2015 / 02.09.2019 wurde fir die Ver-
kaufsflachen dstlich der Muhlbacher Stral3e ein Kundenverkehrsaufkommen von rund 2.300 bzw.
2.200 Fahrten/Tag ermittelt (Summe Hin-/Ruckfahrt).

Die Aktualisierung der Verkehrsprognose zeigt unter Berticksichtigung der konkreten Einzelhan-
delsnutzungen und einer Gesamtverkaufsflache von maximal 3.500 gm VK, dass von einem et-
was geringeren Verkehrsaufkommen ausgegangen werden kann, als in der Verkehrsuntersu-
chung von 2015 und in der Fortschreibung 2019 prognostiziert wurde. Vor diesem Hintergrund
haben auch die Schlussfolgerungen zur Verkehrsanbindung des Marktstandortes und zur Leis-
tungsfahigkeit des Erschliel3ungssystems nach wie vor unverandert Bestand.

ErschlieBung des Vorhabengrundstiickes

Die geplante Zu- und Abfahrt fir den Kundenverkehr des geplanten Fachmarktzentrums erfolgt
von Norden uber den Postweg und nicht wie bisher tber die Mihlbacher Stra3e. Die Anlieferung
der Fachmarkte und der Béckerei erfolgt an der Sidseite des Gebaudes, der geplante Drogerie-
markt soll alternativ auch von Norden aus tUber den Kundenparkplatz angeliefert werden kénnen.
Je nach Lage des Marktes erfolgt die Zufahrt von der Mihlbacher Stral3e, Gber den Postweg oder
Uber die bestehende Verbindungsstral3e zwischen der Strale ,Vorstadter Bricke“ und dem Post-
weg an der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs. Die 0.g. VerbindungsstralRe wird im Bebau-
ungsplan als offentliche Verkehrsflache gesichert.

Um die Verkehrsfihrung im Bereich des Bahniibergangs an der Mihlbacher StrafRe nicht zu be-
eintrachtigen, sollen LKW fir die Anlieferung von der Mihlbacher StralRe zwar einfahren, aber
nicht wieder ausfahren sondern das Grundstiick am 6stlichen Ende der stdlichen Umfahrt wieder
verlassen. Die Umfahrt an der Gebauderiickseite fuhrt in einem kleineren Teilbereich Uber eine
Flache der Bahn, die bereits durch das E-Center benutzt wurde und die im zeichnerischen Tell
des Bebauungsplans nachrichtlich als Bahnflache gekennzeichnet ist. Die Benutzung dieser Fla-
che durch die Betreiber des Fachmarktzentrums wurde vor Satzungsbeschluss durch einen ent-
sprechenden Mietvertrag gesichert.

Die Stellplatze im Bereich des Kundenparkplatzes werden im Zuge der Planung neu aufgeteilt,
um die Stellplatzbreite den heutigen Erfordernissen anzupassen. Unter Einbeziehung des OPNV-
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Bonus sind fir die geplanten Nutzungen 105 Stellplatze erforderlich. Es werden insgesamt ca.
121 Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick angeboten. Damit werden die Vorgaben der Stell-
platzverordnung erfullt.

Zur Sicherung der bestehenden Stellplatze der Stadtbahn im Stdwesten des Geltungsbereichs
(Flst. 29802/1) wurde eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung
Stellplatze festgesetzt.

Ful3- und Radverkehr

Fur die Vernetzung des Vorhabens mit dem bestehenden FuBwegenetz ist eine Verbindung vom
Kundenparkplatz zur Mihlbacher StraRe geplant. Durch eine Querungshilfe wird eine attraktive
Verbindung Uber die Muhlbacher Strale zwischen dem Fachmarktzentrum und der geplanten
Neuansiedlung des Edeka-Marktes geschaffen. Aul3erdem tragen grof3ziigige Gehwegbereiche
zur besseren Vernetzung des neuen Einzelhandelsstandorts mit der Kernstadt bei. Die notwen-
digen Stellplatze fir Fahrrader werden im Bereich des Kundenparkplatzes in Eingangsnahe der
Fachmarkte nachgewiesen.

Offentlicher Personen- / Nahverkehr (OPNV)
Durch die Stadtbahnhaltestelle Eppingen West und die Bushaltestelle an der Miihlbacher StralRe
ist das Planungsgebiet gut an das 6rtliche OPNV-Netz angebunden.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Heizenergie erfolgt in Anschluss an das bestehende
Leitungsnetz. Im Bereich der stdlichen Umfahrt des Fachmarktzentrums befindet sich eine be-
stehende Telekommunikationsleitung, die im Rahmen der Baumal3inahmen gesichert wird.

Abfallentsorgung
Die Bereitstellung der notwendigen Abfallbehélter erfolgt Gberwiegend an der Sidseite des Ge-
baudes Uber die bestehende Gebaudeumfahrt.

Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgtim Trennsystem. Da es sich um ein Bestandsgebaude
handelt, wird die bestehende Infrastruktur zur Entwasserung beibehalten.

Aufgrund des bestehenden Altlastenverdachts im Bereich der Flst. 29802 und 2802/1 (im Boden-
schutz- und Altlastenkataster als B-Fall eingestuft) sind eventuell bestehende Erlaubnisse fir
Niederschlagswassereinleitungen ins Gewéasser auf Anderungen hinsichtlich Art und Umfang der
Einzugsgebietsflachen zu prifen und ggf. zu @ndern.

Larmschutz

Zur Klarung der immissionstechnischen Belange wurde ein schalltechnisches Gutachten vom
Biro BS-Ingenieure aus Ludwigburg erarbeitet. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als se-
parate Broschure beigefiigt.

Aufgabe der Untersuchung ist es, den im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erforderlichen
schalltechnischen Nachweis fir das geplante Fachmarktzentrum zu fihren. Hierbei sind die Ge-
rauscheinwirkungen an der benachbarten schitzenswerten Bebauung in den Zeitbereichen tags
und nachts zu ermitteln und zu beurteilen. Bei Uberschreitungen der schalltechnischen Anforde-
rungen sind Vorschlage fir ein Schallschutzkonzept zu erarbeiten.
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Als Beurteilungsgrundlage dient die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, in Verbindung mit
der TA Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm. Unter Berlcksichtigung der in Ka-
pitel 2.3 des schalltechnischen Gutachtens aufgefuihrten Emissionsanséatze und Betriebsablaufe
wurde auf der Grundlage der aktuellen Planung des Fachmarktzentrums eine Ausbreitungsbe-
rechnung durchgefiihrt. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die Ergebnisse haben gezeigt, dass unter Berticksichtigung der relevanten Gerauschquellen
Andienung, Parkplatz, Backer-Terrasse und haustechnische Anlagen die Immissionsrichtwerte
an allen Immissionsorten im Zeitbereich tags und nachts eingehalten werden. Dabei wurde ein
maximal zulassiger Schallleistungspegel von LW = 90 dB(A) der haustechnischen Anlagen auf
dem Backshop sowie von LW = 79 dB(A) der haustechnischen Anlagen auf dem 6stlichen Dach
des Einkaufszentrums ermittelt. Eine Unterschreitung der Richtwerte um 6 dB(A) ist nicht an allen
Immissionsorten gegeben. Es sind daher Vorbelastungen zu beachten. Diese gehen vom Grund-
stiick des geplanten Edeka-Markts westlich der Mihlbacher Stral3e aus. Fir die Detailbetrach-
tung wurden die Emissionen aus dem schalltechnischen Gutachten ,Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Miihlbacher Stral3e - Elsenzstral3e” in Eppingen vom 09.
Juli 2015 herangezogen und die sich daraus ergebenden Immissionen berechnet. Die Ergebnisse
haben gezeigt, dass unter Beriicksichtigung dieser Vorbelastung die Richtwerte der TA Larm
nicht Gberschritten werden.

Die Berechnung der kurzzeitigen Pegelspitzen zeigt, dass diese in den Zeitbereichen tags und
nachts eingehalten sind.

Die Uberprufung des gewerblich bedingten Verkehrs auf der 6ffentlichen StraRe ergab, dass
keine MalRnahmen organisatorischen Art erforderlich werden.

Aufgrund der Uberarbeitung der Vorhabenplanung wurde der Gutachter nochmals um Stellung-
nahme gebeten, inwiefern sich durch die geanderte Planung eine neue Sachlage ergeben hat.
Dabei kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

Die Anderungen betreffen vor allem die aktuell vorgesehene Aufteilung der Konzessionare des
Fachmarktzentrums (FMZ) und die Parkplatze. Die Parkplatzgrof3e und die Stellplatzanzahl blei-
ben auf dem nordlichen grofRen Parkplatz unverandert. Dort ist nur eine geringfligige geanderte
Anordnung der Stellplatze ersichtlich. Auf dem sudlichen kleineren Parkplatz sind nun weniger
Stellplatze vorgesehen. Da keine schalltechnisch relevanten baulichen Anderungen und nach Ih-
ren Angaben auch keine weiteren organisatorischen und betrieblichen Anderungen vorgesehen
sind, ergeben sich daraus keine weiteren schalltechnischen Anforderungen.

Im Gutachten vom 15.08.2016 wurde am Immissionsort Nr. 07 (10 29797, 2. OG, Freifeldpunkt
im Ostlichen Mischgebiet) der maf3gebliche Beurteilungspegel im Zeitbereich nachts mit 45,2
dB(A) aufgrund der Immissionen des geplanten Gewerbes ermittelt.

Nach gegenwartiger Rechtsprechung wird die vormals angewandte Praxis, solche Dezimalwerte
ganzzahlig mathematisch zu runden (vorliegend zu 45 dB(A)) und erst im Anschluss mit dem
Richtwert (vorliegend 45 dB(A)) der TA Larm zu vergleichen, bereits bei geringer dezimaler Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte nicht mehr grundsatzlich als Ergebnis auf der sicheren Seite
anerkannt.

Das bedeutet, dass der hier ma3gebliche Beurteilungspegel 0,2 dB tber dem Richtwert liegt und
dies als Richtwertliberschreitung zu werten ist.

Mafgebliche Quellen sind die haustechnischen Anlagen im 6stlichen Bereich auf dem Dach des
Fachmarktzentrums. Zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen hat die Uberprifung
ergeben, dass die bisher zuldssige Schallleistung der haustechnischen Anlagen von Lw = 79
dB(A) [1] entsprechend der aktuellen Vorgaben um 1 dB auf Lw = 78 dB(A) (inklusive Zuschlage
fur Tonhaltigkeit) weiter zu begrenzen ist.
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Im Anhang zur ergénzenden Stellungnahme vom 8. August 2019 sind hierzu die entsprechende
Pegeltabelle und die Teilpegeltabelle fiir den maf3geblichen Immissionsort Nr. 7 beigeflgt, jeweils
mit Beriicksichtigung der erforderlichen zusétzlichen Begrenzung der haustechnischen Anlagen
um 1 dB. Damit werden die schalltechnischen Anforderungen der TA Larm an allen Immission-
sorten eingehalten. Weitere SchallschutzmaRnahmen sind nicht erforderlich.

In den Bebauungsplan wurde deshalb der Hinweis aufgenommen, dass bei (haustechnischen)
Anlagen, die der TA Larm unterliegen, im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen ist, dass
die geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Aufgrund der im Jahr 2020 vorgenommenen Anderungen am Planungskonzept wurde die bishe-
rigen schalltechnischen Beurteilungen nochmals auf Aktualitat Gberprdft.

Die Uberpriifung hat ergeben, dass sich weitere fiir den Schallschutz relevante Anderungen mit
dem aktuell vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf vom 15.05.2020 nicht ergeben. Die geringfu-
gigen Anderungen der Verteilung der Pkw-Stellplatze und die sehr geringfiigigen baulichen An-
derungen der Fachmarktzentrum-Gebaudeplanung fihren zu keiner relevanten Beeinflussung
auf die Ergebnisse hinsichtlich des Schallschutzes. Es werden die schalltechnischen Anforderun-
gen der TA Larm an allen Immissionsorten weiterhin eingehalten. Weitere Schallschutzmaf3nah-
men sind nicht erforderlich.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der geplanten Nutzungen unter Beriicksichtigung der raumordnerischer Belange
wird auf Grundlage des vorliegenden Einzelhandelskonzepts ein Sondergebiet (SO) fir grof3fla-
chigen Lebensmitteleinzelhandel gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 17.10.2019 — BverwG — 4 CN 8.18) darf die Zahl der
Vorhaben nicht beschrankt werden und muss die Verkaufsflachenbegrenzung grundstiicksbezo-
gen sein. Deshalb setzt der Bebauungsplan nicht nur ein Fachmarktzentrum fest. Die Verkaufs-
flachenbegrenzung ist nicht gebiets- sondern grundstiicksbezogen, weil sich innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans nur ein vorhabengeeignetes Grundstiick befindet.

Die Gesamtverkaufsflache setzt sich aus den in der erganzenden Stellungnahme zur Auswir-
kungsanalyse zum Einzelhandel definierten Verkaufsflachen fir die neuen bzw. erweiterten Ein-
zelhandelsbetriebe (kik, dm, Takko, Tedi), den Verkaufsflachen der weiterhin bestehenden Be-
triebe (Deichmann) zusammen, erganzt durch die Verkaufsflache fiir das geplante Backerei-Café.

Im Sinne der Klarstellung der zulassigen Verkaufsflache des Backerei-Cafés wurde festgesetzt,
dass neben der maximal zulassigen Verkaufsflache von 60gm eine angegliederte Gastronomie-
flache von maximal 190gm zulassig ist. Dies nimmt Bezug auf die Annahme des Einzelhandels-
gutachtens, in dem fiir den gesamten Bereich des Béckerei-Cafés (Verkaufsflache Backerei und
Flache Café) eine Flache von 250gm angenommen wird. Auerdem wird im Rahmen der Ver-
kaufsflachendefinition festgelegt, an welcher Stelle der Ubergang zwischen Verkaufsflache zur
gastronomischen Flache beginnt (in 1m Abstand von der Verkaufstheke).

In Abstimmung mit den Inhalten der Auswirkungsanalyse werden fir die einzelnen Fachmarkte
die maximalen Verkaufsflachen und die zulassigen Kernsortimente definiert. AuRerdem wird der
Umfang der zulassigen Randsortimente in Abstimmung mit den vorgesehenen Kernsortimenten
definiert. Die Festsetzungen sind ein Beitrag fir die weitere Starkung der Gesamtsituation des
Einzelhandels in Eppingen, vermeiden aber gemaf den Inhalten der Auswirkungsanalyse zum
Einzelhandel eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt beziehungsweise eine
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Verletzung der Grundséatze der Raumordnung. Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente wurde
aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Eppingen in die Festsetzungen des Bebauungsplans
Ubernommen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Neuansiedlung des Edeka-Marktes im Bereich westlich der
Muhlbacher StraRe war es aus raumordnerischer Sicht wichtig, dass vor Inkrafttreten des Bau-
rechts fur den neuen Standort die Zulassigkeit fir Lebensmitteleinzelhandel im Bereich des ge-
planten Fachmarktzentrums aufgehoben wird. Dies wurde Uber entsprechende Regelungen im
Durchfuhrungsvertrag zum VBB ,Sondergebiet Einzelhandel Mihlbacher Straf3e - Elsenzstrafie*
und eine beschrankte personliche Dienstbarkeit sichergestellt.

Mal der baulichen Nutzung
Das Malf3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflache GRZ und die Gebaude-
héhe (GH) gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil.

Die festgesetzte GRZ von 0,6 orientiert sich an den Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan ,Postweg-Vorstadter Briicke®, 1. Anderung. Um die Umsetzung der fir den Einzelhan-
delsmarkt notwendigen Stellplatze bzw. sonstigen versiegelten Flachen zu ermdglichen, wird eine
Uberschreitung der im zeichnerischen Teil festgesetzten Grundflachenzahl durch Stellplatze und
Fahrgassen bis zu einem Wert von 1,0 zugelassen.

Da der bestehende Versiegelungsgrad des Planungsgebietes schon bisher sehr hoch war und
bis auf die entfallenden Wohngebaude die bestehende Gebaudestruktur und auch die Stellplatz-
flachen weitgehend beibehalten werden, wird in diesem Fall die Uberschreitung hingenommen,
um die gewlinschte stadtebauliche Gesamtentwicklung zu ermdglichen.

Die festgesetzten maximalen Wandhohen orientieren sich im zentralen Bereich an der Héhe der
bestehenden Gebaudestruktur, im dstlichen und im westlichen Randbereich werden mit Rick-
sicht auf die angrenzende Bebauung bzw. zur Gliederung der Baumasse geringere Gebaudehdo-
hen festgesetzt.

Als Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Wandhdhe wurde ein Hohenbezugspunkt als Ab-
solute Hohe tiber Normalnull (. NN) definiert, welcher der Hohe des Erdgeschossful3bodens des
bestehenden Gebdaudes entspricht.

Da im Bereich der Dachflache héaufig die Anordnung technischer Anlagen wie z.B. Luftungsgerate
erforderlich ist, wird eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe durch diese in beschréank-
tem Umfang zugelassen. Dies ermdglicht u.a. die Anordnung der notwendigen Liftungsanlagen
im Bereich des Takko-Marktes und der Béckerei.

Bauweise und uUberbaubare Grundsticksflachen

In Abstimmung mit der bestehenden Gebaudestruktur wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Danach mussen die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden, Gebéaude-
lange von Uber 50m sind zuldssig. Die Abstandsflachen an der Ostseite des Gebéaudes Uber-
schreiten die Grundstiicksgrenze, liegen aber im westlichen Bereich der bestehenden Verbin-
dungsstralie zwischen Postweg und der StralRe ,Vorstadter Briicke®. Gleiches gilt in Teilberei-
chen auch fur die Slidfassade des Gebaudes, wo die Abstandsflachen z.T. im Bereich der Bahn-
flachen liegen, die aber hinsichtlich der Abstandsflachen wie 6ffentliche Verkehrsflachen zu be-
trachten sind.

Um die Umsetzung der geplanten Terrasse im Bereich des Béckerei — Cafés zu sichern, wird
eine Regelung zur Uberschreitung der Baugrenzen mit Terrassen festgesetzt.
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11.3

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Da im geplanten Vorhaben keine Garagen mehr vorgesehen sind, werden diese ausgeschlossen.
Die festgesetzten Flachen fur Stellplatze ermoglichen die notwendige Anzahl an Parkierungs-
moglichkeiten fir die geplanten Einzelhandelsnutzungen. Insgesamt werden ca. 121 Stellplatze
und ca. 20 Fahrradstellplatze auf dem Grundstlick angeboten.

Nebenanlagen sind innerhalb der iiberbaubaren Flachen und den im zeichnerischen Teil definier-
ten Flachen zuldssig. Fur den geplanten Werbepylon wird eine zusétzliche Regelung getroffen,
die eine Positionierung im Bereich der geplanten Pflanzflachen ermdglicht.

Zur Sicherung der bestehenden Stellplatze der Stadtbahn im Sidwesten des Geltungsbereichs
(Flst. 29802/1) wurde eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung
Stellplatze festgesetzt.

Pflanzgebote

Die bestehenden Baume entlang des Postweges sollen zur Eingriinung des Fachmarktzentrums
z.T. bestehen bleiben und werden deshalb zum Erhalt festgesetzt. Erganzend werden Pflanzge-
bote fir Einzelbdaume festgesetzt, wo dies aufgrund der Neuordnung von Teilbereichen des Park-
platzes und der Gehwege erforderlich ist oder eine weitergehende Eingriinung zum Straf3enraum
geschaffen werden soll.

Die flachigen Pflanzgebote sichern in Abstimmung mit der notwendigen internen ErschlieRung
eine ausreichenden Griinanteil im Ubergang zu den angrenzenden Verkehrsflachen. Die den
Pflanzungen zugrunde liegende Pflanzliste ist auf die PflanzmaRnahmen des benachbarten, be-
reits umgesetzten Edeka-Areals abgestimmt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Als Beitrag zum Schutz der ortlichen Insektenpopulation sind Stralenbeleuchtungsanlagen mit
insektenfreundlichen Leuchtmitteln (Natriumdampf-Hochdrucklampen etc.) auszustatten.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um eine geordnete Zufahrt vom Vorhabengrundstiick in die anliegenden StraRen zu gewéhrleis-
ten, wurden im Bereich der Mihlbacher Stral3e und des Postweges Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Déacher

Die Festsetzungen zur Dachart bzw. Dachneigung orientieren sich an der Dachform des beste-
henden Gebaudekomplexes, der in seiner Grundform weitgehend erhalten werden soll. Um mehr
Flexibilitat z.B. fur die Gestaltung der Eingangsbereiche zu schaffen, werden fir untergeordnete
Gebéaudeteile auch abweichende Dachformen und Dachneigungen zugelassen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind mitbestimmend fir die AuRenwirkung des Plangebietes und werden insofern
aus gestalterischen Griunden hinsichtlich ihrer Art, Gro3e und Umfang reglementiert. Die diesbe-
zuglichen ortlichen Bauvorschriften gewahrleisten ausreichenden Spielraum fir eine individuelle
Umsetzung und entsprechen dem Werbekonzept der Betreiber.

Niederspannungsfreileitungen

Auch Niederspannungsfreileitungen pragen das auRere Erscheinungsbild des Plangebiets. Eine
oberirdische Fiihrung wird in der Ortsrandlage des Vorhabens nicht fiir angebracht erachtet und
insofern ausgeschlossen.
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11.4

11.5

Einfriedungen

Um ein attraktives StraRenbild zu gewahrleisten, werden die Einfriedigungen hinsichtlich ihrer Art
und Grol3e beschréankt. Im Bereich des Parkplatzes werden mit Ricksicht auf das StraRenbild nur
Hecken mit beschrankter Héhe zugelassen. Nach Suden hin werden auch Abweichungen zuge-
lassen, um die bestehende Einfriedung zur Bahn zu sichern.

Gestaltung der Stellplatzflachen und der sonstigen nicht Uberbauten Flachen

Zur Sicherung eines attraktiven Ortsbildes wurde festgesetzt, dass die sonstigen nicht Uberbau-
baren Flachen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Stellplatze oder Fahrgassen benétigt werden,
gartnerisch angelegt und gepflegt werden mussen.
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