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Flllschema Nutzungsschablone

Art der Nutzung

max. Gebaudeh6he

GRZ Bauweise

Dachform, Dachneigung

WA gem. Planeintrag

04 o)

Flachdach, max. 5° Dachneigung

VBB Waldstraf3e-015-Ausfertigung.s12

Verfahrensvermerke

Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB

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

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

Friihzeitige Unterrichtung der Behorden

und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange

§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 u. § 4 Abs. 1 BauGB
im Zeitraum

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 Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von der
offentlichen 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 mit Schreiben

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. §4 GemO/BW

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

am 04.07.2017

vom 22.01.2018
bis 23.02.2018

vom 22.01.2018
bis 16.02.2018

am 24.07.2018

am 27.07.2018

vom 06.08.2018

bis 07.09.2018

vom 06.08.2018
bis 07.09.2018

am 18.09.2018

am 18.09.2018

Hiermit wird bestatigt, dass dieser zeichnerische Teil des Bebauungsplans

(Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften)
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht
(Ausfertigung).

Eppingen, den 20.09.2018

Thalmann, Biirgermeister

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

am 21.09.2018

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften durch ortsiibliche Bekanntmachung am 21.09.2018

§ 10 Abs. 3 BauGB

Planzeichenlegende

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA

04

GH max

24

—

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNvVO

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

Grundfl&chenzahl (GRZ)

maximale Gebaudehoéhe in Metern

Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Gebaudehéhe (GH max)
angegeben als absolute Héhe in m . NN

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

offene Bauweise

Baugrenze

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

P

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung:
Offentliche Parkfl4che

5. Griinflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

LPB Il

P N

Offentliche Griinfliche

6. Pflanzgebote § 9 (1) Nrn. 25 BauGB

Pflanzgebot Einzelbaum

7. Immissionsschutz § 9 (1) Nrn. 24 BauGB

Larmpegelbereich in Verbindung mit textlichen Festsetzungen

Abgrenzungslinie, stdlich der MaRnahmen zur Beliiftung von
Schlafrdumen gem. textlichen Festsetzungen erforderlich sind

8. Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses § 9 (1) Nr. 16 BauGB

)

Wasserflache

Umgrenzung von Flachen fiir den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

9. Sonstige Planzeichen

B[ |B Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

1

L.

Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP)

i TG i Flachen fiir Tiefgaragen

[ St ! Flachen fir Stellplatze

i N i Flachen fiir Nebenanlagen

10. Ortliche Bauvorschriften

Zuléssige Dachformen: Flachdach

FD,05° | - X
° bis max. 5° Dachneigung

11. Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

bestehender Regenwasserkanal

Uberschwemmungsbereich (HQ100) im Ist-Zustand
gedl dem zum Bebauungsplan gehdrigen

Wasserwirtschaftlichen Gutachten

STADT EPPINGEN

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit 6rtlichen Bauvorschriften

"WaldstralRe / Gansbruch"

M. 1:500 DIN in A2

18.09.2018
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Verfahrensvermerke
Durchflihrung im Verfahren gem. §13b BauGB

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Frihzeitige Unterrichtung der Behérden

und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

im Zeitraum

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat
Ortslibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
Offentliche Auslegung des Planentwurfs

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

im Zeitraum

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen
und ortliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht

(Ausfertigung).

Eppingen, den 20.09.2018

Thalmann, Blrgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes
durch ortsubliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB

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

am 04.07.2017

vom 22.01.2018

bis 23.02.2018

vom 22.01.2018

bis 16.02.2018

am 24.07.2018

am 27.07.2018

vom 06.08.2018
bis 07.09.2018

vom 06.08.2018
bis 07.09.2018

am 18.09.2018

am 18.09.2018

am 21.09.2018

am 21.09.2018
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Teil A — Zeichnerischer Teil

Siehe separate Planzeichnung

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m.W.v. 29.07.2017

- der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. 698) zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W.v.
11.03.2017

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) m.W.v.
13.05.2017

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 BGBI. | S. 1509)

- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612) m. W. v. 01.01.2018.

Geltungsbereich
Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebau-
ungsplan. Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes bisher bestehenden planungsrechtliche Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften der Stadt Eppingen werden aufge-
hoben und durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
ersetzt.

In Ergédnzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

1. Allgemeine Zuladssigkeitsvoraussetzungen
In Anwendung von § 9(2) BauGB unter Bezug auf § 12 Abs. 3a BauGB sind im Geltungsbe-
reich nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfliihrungsver-
trag verpflichtet hat.

Die Errichtung von Gebauden ist erst zulassig, wenn entsprechend der Festsetzung unter
Nr. 7 ein zusatzliches Retentionsvolumen von mindestens 13m? geschaffen wurde.

2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Zulassig sind:
e Wohngebaude
o Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
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3.2

5.1

5.2

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Tiefgaragen bis
zu einem Wert von 0,7 Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen
Der H6henbezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Gebaudehohe ist als absolute Héhe in
Metern Gber Normalhéhennull (m G.NN) im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Gebaudehoéhe GH ist das MalR zwischen dem Hbhenbezugspunkt und dem hdchsten
Punkt der Dachhaut bzw. der Oberkante Flachdachattika.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf mit technischen Aufbau-
ten (z.B. Aufzugsschachte, Photovoltaikanlagen, Liftungsanlagen) um max. 1,0m Utberschrit-
ten werden, wenn diese um mindestens 1,5m von der Aufienwand zurlickversetzt werden.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Es gilt die offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Baugrenzen durfen im Bereich des Kellergeschosses durch Liftungsschachte und Trep-
pen um maximal 1m Uberschritten werden.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze und Garagen

Stellplatze sind nur innerhalb der im zeichnerischen Teil daflr festgesetzten Flachen zulassig.

Tiefgaragen inklusive der zugehoérigen Rampenbauwerke sind nur innerhalb der Uberbauba-
ren Flachen und den im zeichnerischen Teil dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Oberirdi-
sche Garagen sind unzuldssig.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und den daflir im zeichnerischen Teil
festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14(2) BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind im
gesamten Geltungsbereich ausnahmsweise zulassig.

Griinflichen (§9 (1) Nr. 15 BauGB)
Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen ist das Anlegen eines Unterhaltungsweges (Grasweg)
zulassig.
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Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung
des Wasserabflusses (§9 (1) Nr. 16 BauGB)

Retentionsraumausgleich

Im Bereich der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache flir Hochwasserschutzanlagen und
fur die Regelung des Wasserabflusses ist durch Abgrabungen entsprechend den nachfolgen-
den Abbildungen 1 bis 5 ein zusatzliches Retentionsvolumen von mindestens 13m? zu schaf-
fen. Bei der Durchflihrung der Abgrabungen sind folgende Punkte zu beachten:

Gansbruch
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Abb.

: Retentionsraumausgleich — Profil 12 / Station 0+939 (kein Eingriff)
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Abb. 3: Retentionsraumausgleich — Profil 13 / Station 0+931 (kein Eingriff)
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Abb. 5: Retentionsraumausgleich — Profil 15 / Station 0+897 (incl. Vorlandabgrabung)
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7.2

9.1

Sonstige MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fir Hochwasserschutzanlagen und
fur die Regelung des Wasserabflusses sind folgende MaRnahmen nicht zulassig:

e die Errichtung von Mauern, Wallen oder ahnlichen Anlagen, die den Wasserabfluss
behindern kénnen,

e das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden, es
sei denn, die Stoffe diirfen im Rahmen einer ordnungsgemafen Land- und Forstwirt-
schaft eingesetzt werden,

e die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen auerhalb von Anlagen,

e das Ablagern und das nicht nur kurzfristige Lagern von Gegenstanden, die den Was-
serabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

e das Erhdhen der Erdoberflache,

e das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vor-
sorgenden Hochwasserschutzes entgegenstehen,

e die Umwandlung von Griinland in Ackerland

Pflanzgebote (§9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebote fiir Einzelbaume

An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind standortgerechte, gebietsheimi-
sche Laubbaume zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzten.
Die Standorte kdnnen bei Bedarf um max. 5m verschoben werden. Die verwendeten Arten
sind mit der Stadt Eppingen abzustimmen. Bei den Baumpflanzungen ist ein ausreichenden
Wurzelraum von mindestens 3x3x1m zu gewahrleisten.

Pflanzgebote fiir Straucher

Zusatzlich zu den festgesetzten Pflanzgeboten fiir Einzelbaume ist auf den privaten Flachen
je angefangene 550gm Grundstiicksflache ein standortgerechter, gebietsheimischer Grof-
strauch zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzten.

Dachbegriinung
Die Dachflachen der Hauptgebaude sind zu begrinen. Die Starke der Substratschicht muss
mindestens 12 cm betragen. Ausgenommen sind Nebenanlagen.

Begriinung der Tiefgarage

Tiefgaragendacher sind, soweit sie nicht Uiberbaut bzw. fiir Erschlielungszwecke oder Neben-
anlagen verwendet werden, mit einer Erdaufschiittung Gber der Drainschicht von mindestens
35 cm zu versehen und vollflachig als Vegetationsflache anzulegen.

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

CEF-MaBRnahmen
Vor Beginn der Bauarbeiten sind in unmittelbarer Nahe des Vorhabenbereichs folgende CEF-
Mafnahmen durchzufihren:

e Es sind 4 Nisthilfen flir Meisen (Typ Meisenhdhle, LochgréfRe 34 mm, Héhe 2-3m)
sowie 2 Nisthilfen flr Stare (Typ Starenhdhle, Lochgrofie 45 mm, Héhe > 3m) anzu-
bringen.
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9.2
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e Es sind 2 Spaltenkasten fur Fledermduse anzubringen.

Sonstige MaBRnahmen

Mindestens 50% der privaten Grundstiicksflachen, die nicht durch bauliche Anlagen tuberdeckt
sind, sind als extensive Grinflachen mit einer gebietsheimischen blitenreichen Wiesenmi-
schung anzulegen.

StraBenbeleuchtungsanlagen sind mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. Natrium-
dampf-Hochdrucklampen) auszustatten.

MaBnahmen und Vorkehrungen zum Immissionsschutz (§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Passive SchallschutzmaBnahmen

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden sind die erforderlichen Schallddmm-
Male der Aulienbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach den im zeichneri-
schen Teil festgesetzten Larmpegelbereichen entsprechend der Tabelle 8 der DIN 4109-1
»Schallschutz im Hochbau® Ausgabe Juli 2016 auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schalldammmale hat im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren nach dem in der DIN 4109 — 1i. V. m. DIN 4109 - 2, jeweils Ausgabe
Juli 2016, vorgeschriebenen Verfahren in Abhangigkeit der Raumnutzungsart und Raumgrée
zu erfolgen.

Von den in der Planzeichnung festgelegten Larmpegelbereichen kann abgewichen werden,
soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht
wird, dass ein geringerer mafigeblicher AuRenlarmpegel vorliegt, als in der Planzeichnung
dokumentierten Situation unter Beruicksichtigung freier Schallausbreitung. Die Anforderungen
an die Schalldammung der Aufdenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN
4109 reduziert werden.

Grundlage fir die Dimensionierung der Schallddmm-Mal3e der AuRenbauteile bildet die Schal-
limmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom 04.10.2017.

Beliiftung von Schlafraumen

Sidlich der im zeichnerischen Teil festgesetzten Linie ist durch entsprechende Liiftungssys-
teme sicher zu stellen, dass der ausreichende Mindestluftwechsel von Schlafrdumen auch bei
geschlossenen Fenstern eingehalten werden kann.

Zum Beispiel erfolgt die Bellftung der Schlafrdume Uber eine schallabgewandte Fassade, an
der die oben genannten Werte eingehalten werden, oder ein ausreichender Luftwechsel wird
durch technische Be- und Entliftungssysteme sichergestellt.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Beriicksichtigung der konkre-
ten Planung die fir das Bebauungsplangebiet mal3gebenden schall- technischen Anforderun-
gen (hier Lr = 45 dB(A) im Nachtzeitraum) eingehalten werden.

Ausfiihrung der Tiefgaragenzufahrt
Die Tore zur Tiefgarage sowie von PKW Uberfahrbare Rinnen sind nach Stand der Technik
zur Larmminderung gerauscharm auszufuhren.
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1 Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers (§9 (1) Nr. 26 BauGB)
Zur Herstellung des Stral’enkdrpers sind in den an offentlichen Verkehrsflachen angrenzen-
den Flachen unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von
ca. 0,2m und einer Tiefe von ca. 0,5m zulassig.
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612) m. W. v. 01.01.2018.

In Ergédnzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

1 Décher
Zulassig sind Flachdacher mit maximal 5° Dachneigung.

Fir untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen sind auch abweichende Dachformen und
Dachneigungen zulassig.

Auf die Festsetzung zur Dachbegriinung unter Ziff. 8 der planungsrechtlichen Festsetzungen
wird verwiesen.

2 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder an der Fassade im Erdgeschossbereich der Ge-
baude bis zu einer Grélke von maximal 0,3 gm zulassig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage
zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzulassig.
3 Einfriedungen
Einfriedungen sind nur als geschnittene Hecken mit oder ohne eingezogenem Drahtgeflecht

bis zu einer Hoéhe von max. 1,3m zulassig.

4 Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung sind unterirdisch zu verlegen.

5 AuBenantennen
Pro Gebdaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne zulassig.

6 Gestaltung der nicht liberbauten Flachen

Die Flachen, die nicht durch bauliche Anlagen Gberdeckt sind, sind als Vegetationsflache an-
zulegen und zu pflegen.
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Teil E - Hinweise

1 Vorhabenpldane und Anlagen zur Begriindung
Die Vorhaben- und Erschliefungsplane (VEP) des Planungsbiros Bodamer Faber Architek-
ten, Stuttgart vom 13.07.2018 sind Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Der VEP besteht aus folgenden Planen:

- Lageplan mit Dachaufsicht
- Grundriss TG

- Grundriss EG

- Grundriss 1. OG

- Grundriss 2. OG

- Ansichten

Gesonderte Anlagen zur Begrindung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind:

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

von Detzel & Matthaus, Stuttgart in der Fassung vom August 2017
- Schalltechnische Untersuchung,

Kurz und Fischer GmbH, Bretten in der Fassung vom 19.10.2017
- Verkehrstechnische Stellungnahme,

Planungsgruppe Kolz, Ludwigsburg in der Fassung vom 06.07.2017
- Ingenieurgeologisches Gutachten,

Téniges GmbH, Sinsheim in der Fassung vom 22.12.2015
- Ingenieurgeologisches Gutachten (Erganzung)

Toniges GmbH, Sinsheim in der Fassung vom 18.01.2017
- Wasserwirtschaftliches Fachgutachten,

Wald + Corbe, Hiigelsheim in der Fassung vom 12.07. 2018

2 Belange des Bodenschutzes

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetztes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN 19731, DIN
18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafinahmen und anderen Veranderungen der Erd-
oberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten und
jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal} zu beschranken. Bodenversiegelungen
sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit méglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf den Bau-
grundstiicken selbst wieder einzubauen. Uberschiissiger Bodenaushub ist zu vermeiden.

3 Grundwasser und Baugriindung
Im Rahmen des Projekts wurden zwei Ingenieurgeologische Gutachten von der Toniges
GmbH aus Sinsheim (Gutachten in der Fassung vom 22.12.2015 und Erganzungsgutachten
in der Fassung vom 18.01.2017) erstellt, auf deren Inhalte verwiesen wird.

Die geplanten Wohngebaude sind mit einem gemeinsamen Untergeschoss (Tiefgarage und
Kellerrdume) vorgesehen. Die Unterkante der Bodenplatte des Untergeschosses bzw. der
Tiefgarage befindet sich unterhalb der im Rahmen der Baugrunduntersuchung gemessenen
Wasserspiegel.
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Es wird empfohlen das gemeinsame Untergeschoss bzw. die Tiefgarage sowie die Zufahrt zu
der Tiefgarage der geplanten Wohngebaude wasserdicht und gegen Auftrieb in Form einer
sogenannten ,Weillen Wanne“ auszufiihren. Die Wohngebaude sind bis zum unten angege-
benen Bemessungswasserstand gegen Auftrieb zu bemessen.

Als Bemessungswasserstand gegen den Auftrieb geben wir fir die geplanten Wohngebaude
mit gemeinsamer Tiefgarage eine H6he von 194,76 m G. NN an (héchster gemessener Was-
serspiegel plus 1 m aufgrund von Grundwasserschwankungen).

Da bekannt ist, dass die geplanten Wohngebaude mit Tiefgarage, die Baugrube sowie die
potentiellen Verbauelemente in das vorhandene Grundwasser eingreifen werden und dieses
Uber die Bauzeit abgepumpt sowie geeignet hydraulisch abgefiihrt werden muss, ist gemaf
des Wassergesetzes Baden Wirttemberg sowohl flir den Bau als auch die Absenkung bzw.
Abpumpen des Grundwassers behdrdliche Genehmigungen einzuholen. Die hierfir zustan-
dige Behorde ist das Landratsamt Heilbronn.

4 Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchflihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde zu melden. Die Fundstelle
ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn die Behdrde nicht einer Ver-
kiirzung dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale
(z. B. historische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu belas-
sen. Sollte eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Einvernehmen mit der
zustandigen Behorde vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
Uber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

5 Altlasten
Hinweise auf bodenfremde Auffillungen, Materialien oder lokale Verunreinigungen sind der
unteren Bodenschutzbehdrde unverziglich mitzuteilen. MalRnahmen zur Erkundung, Sanie-
rung und Uberwachung sind bei Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche Sanierungs-
mafnahmen kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vollzogen werden.

6 Energiegewinnung
Aus Grinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme grundsatzlich er-
wiinscht. Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig.

7 Artenschutz
Die Entnahme von fir Zweig-, Héhlen- und Gebaudebriter als Nistplatz geeigneten Struktu-
ren (Gartenhduser, Geholze) muss aullerhalb der Brutzeit zwischen Mitte September und
Ende Februar erfolgen.

Die Entnahme von fir Fledermause als Tagesquartier geeigneten Strukturen (1 Héhlenbaum
in den Kleingarten) muss aullerhalb der Aktivitatszeit zwischen Anfang November und Mitte
Marz erfolgen.

Im Ubrigen wird auf die Inhalte der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biiros Det-

zel & Matthaus in der Fassung vom August 2017 verwiesen, die dem Bebauungsplan als An-
lage beigeflgt ist.
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10

Kampfmittel

Das Plangebiet wurde im Rahmen einer historischen Kampfmittelvorerkundung von der Luft-
bilddatenbank Dr. Carls GmbH untersucht und auf mégliche Belastung mit Kampfmitteln ge-
pruft. Die Auswertung in der Fassung vom 21.09.2017 stitzt sich dabei auf 17 Luftaufnahmen
vom 05.09.1944 bis 08.09.1945, zwei aus 1947 sowie schriftliche Quellen und flhrt zu folgen-
den Ergebnissen:

Im Projektgebiet ,Eppingen, WaldstralRe* konnte keine potentielle Kampfmittelbelastung er-
mittelt werden. Geman Arbeitshilfen Kampfmittelrdumung besteht kein weiterer Handlungsbe-
darf.

Dies kann jedoch nicht als Garantie fir Kampfmittelfreiheit gewertet werden.

Verlegung von Telekommunikationsleitungen

Bei der Abwagung uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen von §
68 (3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuellen Erschei-
nungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume
unter Berlcksichtigung der dem Bebauungsplan beigefiigten értlichen Bauvorschriften die un-
terirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel angesehen.

Bei der Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das jeweils aktuelle
Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der For-
schungsgesellschaft fur Stralken- und Verkehrswesen zu beachten.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt bereichsweise in einem 100-jahrlichen Uberflutungsbereich (HQ 100)
und somit zumindest teilweise in einem rechtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
(siehe nachrichtliche Darstellung im zeichnerischen Teil). Gemall WHG § 78 Absatz 4 ist in
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anla-
gen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches untersagt.

Nach WHG § 78 Absatz 5 kann die zustandige Behdrde aber abweichend von Absatz 4 die
Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das Vor-
haben

1. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust
von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funktions-und zeitgleich ausgegli-
chen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,

3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

4. hochwasserangepasst ausgefihrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
kdénnen.

In diesem Zusammenhang wird auf das dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beilie-

gende wasserwirtschaftliche Fachgutachten und auf Ziff. 6.4 der Begriindung zum Bebau-
ungsplan verwiesen.
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Teil F - Begrundung

1 Planerfordernis
Die Stadt Eppingen hat Bedarf an innerstadtischen Wohnraum im Bereich Geschosswoh-
nungsbau. Aus diesem Grunde soll das Areal nordlich der WaldstralRe, 6stlich nach dem Ge-
baude Waldstralle 67 und sudlich des Gansbruchgrabens einer baulichen Nutzung zugefihrt
werden. Die geplante stadtebauliche Entwicklung basiert auf dem Rahmenplan WaldstralRe
Teilbereich Ost, in dem die Grundziige zur mdglichen weiteren Bebauung an der Waldstrale
dargestellt sind.
Im Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens hat die Stadt beschlossen, die weitere Pla-
nung auf Grundlage des Siegerbeitrags der Paulus Wohnbau GmbH / Pleidelsheim voranzu-
treiben. Inzwischen liegt ein Antrag der Paulus Wohnbau GmbH / Pleidelsheim zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (gem. § 12 BauGB) vor.
Die Stadt Eppingen hat den Aufstellungsantrag der der Paulus Wohnbau GmbH / Pleidelsheim
in pflichtgemaflem Ermessen erwogen und beschieden, dass zur Sicherung der stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung und zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen und bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir das geplante Projekt ein Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan (VbB) ,WaldstralRe / Gansbruch® gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) mit drtlichen
Bauvorschriften aufzustellen ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wer-
den.

2 Abgrenzung des Plangebiets
Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Rand von Eppingen zwischen der Waldstrale und dem
Gansbruchgraben. Der genaue raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich
aus dem zeichnerischen Teil und umfasst eine Flache von ca. 0,51 ha. Er umfasst neben dem
Vorhabengrundstlick noch eine Flache, in der ein bestehendes Regenriickhaltebecken liegt.

3 Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,51 ha. Die Flachen
sollen als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 entwickelt werden. Somit ist von
einer zulassigen Grundflache von unter 10.000gm auszugehen. Gemal § 13b BauGB gilt das
beschleunigte Verfahren nach § 13a flir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des
§ 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassig-
keit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlief3en.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB
aufgestellt werden, weil der Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile gegeben ist
und die geplante Grundflache deutlich unter dem Grenzwert von 10.000 m? liegt. AuRerdem
sind die Voraussetzungen gegeben, dass

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgiitern im Sinne des
§ 1 Abs.6 Nr. 7b BauGB bestehen (s. Ziff. 3 Natura 2000 Vorprifung) und

- Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, nicht geplant sind.

Der Bebauungsplane unterliegt damit keiner formlichen Umweltpriifung und der durch die Pla-
nung verursachte umweltrechtliche Eingriff gilt als ausgeglichen.
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4.2

4.3

4.4

Ubergeordnete Planung

Regionalplan

Im Regionalplan Heilbronn — Franken 2020 ist Eppingen als Unterzentrum ausgewiesen, wo-
bei die Ausweisung als Mittelzentrum vorgeschlagen wird. Das Planungsgebiet ist selbst ohne
besondere Kennzeichnung. Es ist auf drei Seiten von Flachen umgeben, die als Siedlungsfla-
che Wohnen dargestellt sind. Die 6stlich anschlieRenden Flachen sind als Naturpark gekenn-
zeichnet.

Insofern ist das Vorhaben aus den Vorgaben des Regionalplans entwickelt.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der vVG Eppingen Gemmingen ist das Planungsge-
biet als Griinflache mit der Zweckbestimmung Sport dargestellt. Da das Verfahren geman §
13b BauGB durchgefiihrt wird, wird der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung
angepasst.

Bebauungspline

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Sport und Freizeitzent-
rum Waldstralie“. Im Bereich des Plangebiets sind dort 6ffentliche Grinflachen und Gehwege
festgesetzt.

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans verlieren die tber-
planten Bereiche des Bebauungsplans ,Sport und Freizeitzentrum WaldstraRe®, seine Giltig-
keit.

Sonstige Planungen

Der Rahmenplan Waldstralle Teilbereich Ost zeigt die Grundzlige zur Bebauung an der Wald-
strae im Umfeld des Vorhabengebiets auf. Die Flache stellt aus stadtebaulicher Sicht eine
Potenzialflache zur Arrondierung des Siedlungsrands mit Mehrfamiliengebduden dar. Weiter-
hin stellt der Rahmenplan die Basis flir das nachfolgend durchgeflhrte Investorenauswahlver-
fahren dar. Die Stadt Eppingen ist Eigentiimerin der Flachen.

Fir das Plangebiet liegen auflerdem folgende informelle Planungen vor:

Strukturkonzept Sport- und Freizeitzentrum WaldstraRe (2007): Dieses Konzept stellt den zur
Uberplanung vorgeschlagenen Bereich bereits als potentielle Wohnbauflache dar.

Rahmenplan WaldstralRe Teilbereich Ost (2015): Hier wurden bereits die Mdglichkeiten zur
Entwicklung von Mehrfamilienwohngebauden im Bereich des Planungsgebiets in einem wei-
teren stadtebaulichen Zusammenhang geprft.

Ortliche Gegebenheiten

Beschreibung von Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet liegt am sudéstlichen Siedlungsrand von Eppingen und ist auf drei Seiten von
Wohnbebauung umschlossen, nach Osten schlief3en sich Sport und Griinflachen an.

Das Gebiet wird im Suden von der Waldstralte und im Norden vom Gansbruchgraben be-
grenzt. Ostlich des Plangebiets liegt ein FuBweg, der die WaldstraRe mit der Langenberg-
stralde verbindet, westlich schlieRt sich Wohnbebauung mit dreigeschossigen Mehrfamilien-
hausern an.

Das Plangebiet wird gegenwartig tiberwiegend als Wiesenflache genutzt, im Norden entlang
des Gansbruchgrabens befinden sich einige Kleingarten.
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Das Gelande fallt leicht von Siiden nach Norden ab. Die Gelandehdhe bewegt sich in einem
Bereich von ca. 196.7 m im Siden und 194.0 m im Norden.

Boden / Altlasten

Im Rahmen des Projekts wurden zwei Ingenieurgeologische Gutachten von der Toniges
GmbH aus Sinsheim (Gutachten in der Fassung vom 22.12.2015 und Erganzungsgutachten
in der Fassung vom 18.01.2017 erstellt, auf deren Inhalte verwiesen wird.

Der Felsuntergrund im Bereich des Bauvorhabens besteht aus der geologischen Formation
des ,Gipskeupers, der eine Schichtenfolge des ,Mittleren Keupers® darstellt. Das Felsgestein
des ,Mittleren Keupers“ wurde bei den Baugrunduntersuchungen nicht erreicht. Es wurde
L6Rlehm, Auenlehm und Verwitterungslehm angetroffen. Unterhalb des Oberbodens wurde
im Rahmen der durchgefihrten Untersuchung eine ca. 1,1 — 1,8 m machtige Auffiillung auf-
geschlossen. Die Auffiillung besteht aus schwach tonigem und stark feinsandigem, stellen-
weise auch schwach kiesigem Schluff. Die Kiese setzen sich aus Muschelkalk- und Ziegel-
steinbruchstiicken zusammen.

Das Areal liegt auBerhalb der aktuell kartierten hochwassergefahrdeten Bereiche und Was-
serschutzgebiete.

Planungskonzept

Beschreibung des Vorhabens

Das geplante Vorhaben besteht aus drei Mehrfamilienhausern mit insgesamt 35 Wohneinhei-
ten und der zugehdrigen Tiefgarage. Die Planung fiir das Vorhaben basiert auf dem Ergebnis
eines Investorenauswahlverfahrens, bei dem der von der Paulus Wohnbau GmbH / Pleidels-
heim in Zusammenarbeit mit dem Architektur- Biro Bodamer Faber Architekten / Stuttgart
vorgelegte Planentwurf von einer Fachjury als Grundlage fur die weitere Entwicklung ausge-
wahlt wurde.

Die Wohngebaude sind als dreigeschossige, polygonale Baukdrper konzipiert, die um einen
gemeinsamen Quartiersplatz gruppiert sind. Die Baukoérper sitzen auf einer gemeinsamen
Tiefgarage, die in das Gelande eingepasst ist. Die Gebaude werden jeweils durch ein zentra-
les von oben belichtetes Treppenhaus erschlossen und sind als Drei- oder Vierspanner orga-
nisiert. Es werden Zwei-, Drei- und Vierzimmer-Wohnungen angeboten, die barrierefrei ge-
staltet sind.

Wichtige Gestaltungsmerkmale der Gebaude sind die begriinten Flachdacher sowie die poly-
gonale Form, deren Fassaden durch eingeschnittene Loggien und differenzierte Fensterfor-
mate gestaltet sind.

Das Wohnquartier ist autofrei geplant. Das interne Wegesystem verkniipft den Quartiersplatz
mit dem umliegenden, bestehenden Wegenetz und sichert eine barrierefreie ErschlieBung der
Gebaude. Die erforderlichen Stellplatze werden in einer gemeinsamen Tiefgarage angeboten,
die Uber eine Rampe von der WaldstralRe aus erreichbar ist. Insgesamt sind in der Tiefgarage
ca. 50 KFZ-Stellplatze angeboten. An der Westseite des Grundstlicks sind die erforderlichen
Spielflachen untergebracht, die eingehausten Abstellflachen flir Abfallbehalter sind im stidést-
lichen Bereich des Grundstuicks in der Nahe zur WaldstraRe untergebracht. Entlang der Wald-
stral3e werden zusatzlich 8 private Stellplatze und 5 6ffentliche Parkplatze als Senkrechtpar-
ker vorgesehen.
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6.2
6.2.1

Durch stellplatzbegleitende Baumpflanzungen wird das Wohnquartier gegeniber der Wald-
stralde eingegriint. Weitere Baum- und Strauchpflanzungen tragen zur Minimierung der Folgen
der Versiegelung durch das Vorhaben bei.

ErschlieBung

Verkehr

Die verkehrstechnischen Belange des Vorhabens wurden im Rahmen einer verkehrstechni-
schen Stellungnahme von der Planungsgruppe Kélz in der Fassung vom 06.07.2017 unter-
sucht. Die Stellungnahme liefert Aussagen zur verkehrlichen ErschlieBung sowie den verkehr-
lichen Auswirkungen des geplanten Wohnquartiers. Dabei wurden insbesondere folgende ver-
kehrliche Aspekte betrachtet:

o Leistungsfahigkeit / Funktionalitat Kreuzungsbereich WaldstralRe / Stidring

e Anbindung der geplanten Tiefgarage an die Waldstralte

o Funktionalitat der geplanten Tiefgarage

e Aussagen zum geplanten Stellplatzangebot und zum Parkierungsdruck im &ffentli-
chen Strallenraum

Die Inhalte der Stellungnahme lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Leistungsfahigkeit Verkehrssystem

Fir das relevante Untersuchungsgebiet wurden von der ERA GmbH & Co.KG, Heilbronn Ver-
kehrserhebungen durchgeflhrt, die fir die WaldstralRe werktags eine Querschnittsbelastung
von rund 2.000 Kfz/24h (6stlich Stdring) bis 2.300 Kfz/24h (westlich Siidring) ergeben haben.

Fur die geplanten 35 Wohneinheiten des Wohnquartiers Waldstrafle — Gansbruch wurde ein
werktagliches Verkehrsaufkommen von rund 200 Fahrten/Tag (Summe Ziel- / Quellverkehr)
ermittelt. Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens ist in Anlage 1 der verkehrstechnischen
Stellungnahme dokumentiert. Es ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass die
gewahlten Parameter "Maximalansatze" darstellen.

Dariber hinaus wurde fiir das Wohnbauentwicklungspotenzial "Lerchenberg" in Eppingen Sid
auf der Grundlage des Flachennutzungsplans von noch verfiigbaren ca. 6,0 ha Bauflachen
und einer Dichte von 50 Einwohnern/ha ausgegangen und ein zusatzliches Verkehrsaufkom-
men von gerundet ca. 750 Fahrten/Tag zum Ansatz gebracht.

Bei der Verkehrsmengenverteilung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens wird davon aus-
gegangen, dass sich das Quartier Waldstrale / Gansbruch schwerpunktmaRig mit ca. 70 %
Uber die Waldstrafle Richtung Heilbronner Stral3e / Innenstadt orientiert. Auch die Entwick-
lungsflache "Lerchenberg" wird sich aufgrund der Lage im Stadtgebiet eher iber die Wald-
straf3e in Richtung Heilbronner Straf3e / Innenstadt orientieren (Annahme ca. 60 %).

Fir die WaldstraRe (westlich Siidring) ergibt sich somit eine werktagliche Zunahme von ca.
+700 Kfz/24h. Im Bereich des Sudrings nimmt der Verkehr prognostisch um ca. +500 Kfz/24h
zu. Im Rahmen der Prognose wurde auch eine graduelle Zunahme des Verkehrsaufkommens
in der 6stlichen WaldstralRe (Sport / Freizeit) angenommen (ca. +100 Kfz/24h). In der Spitzen-
stunde betragt die Knotenzuflussmenge prognostisch ca. 400 Kfz/Hmax.

Da die Belastung des Knotenpunkts in der Summe aller Zufahrten prognostisch deutlich unter

600 Kfz/h liegt, kann die bestehende "rechts-vor-links"-Regelung (§ 8 StVO) weiterhin beibe-
halten werden.
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6.2.2

ErschlieBung des Vorhabengrundstiickes

Die ErschlieBung des Vorhabengrundstlicks erfolgt Gber die WaldstralRe. Der KFZ Verkehr im
Plangebiet ist auf die Zufahrt zur Tiefgarage und die strallenbegleitenden Stellplatze be-
schrankt. Im Ubrigen ist das Wohnquartier autofrei gestaltet.

Vor dem Hintergrund der Leistungsfahigkeit des Strallennetzes und der auch prognostisch
weitgehend ungehinderten Verkehrsablaufe im Knotenbereich Waldstralle/ Sidring ist es im
Grundsatz moglich, die Tiefgarage direkt tber die WaldstraRe anzubinden. Die Tiefgaragen
Ein- und Ausfahrt sollte jedoch so ausgebildet werden, dass die Anbindung nicht als eine ei-
genstandige Knotenzufahrt in Erscheinung tritt, sondern verkehrsrechtlich eindeutig unterge-
ordnet wahrgenommen wird. Gleichzeitig sind bei der Ausfahrt aus der Tiefgarage ausrei-
chende Sichtverhéltnisse zu gewahrleisten.

FuB- und Radwege

Uber die WaldstraBe und den Verbindungsweg zwischen Waldstrale und Langenbergstrale
im Westen des Planungsgebiets ist das Vorhaben an das ortliche Strallen und Wegesystem
angebunden. Der bestehende FulRgangerweg auf der Nordseite der Waldstraf3e wird im Rah-
men der Umsetzung des Vorhabens fortgefiuhrt.

Offentlicher Personen- / Nahverkehr (OPNV)
Durch die Bushaltestelle am Berliner Ring ist das Planungsgebiet an das értliche OPNV-Netz
angebunden.

Stellplatzbedarf / Stellplatzangebot

In der Tiefgarage werden ca. 50 Stellplatze fir Pkw angeboten, was ca. 1,4 Stellplatze pro
Wohneinheit entspricht. Das Angebot Ubersteigt damit die in der LBO geforderte Mindestzahl
von 1 Stellplatz pro Wohneinheit. Zusatzlich werden neun oberirdische Stellplatze im Bereich
der privaten Grundstiicksflachen angeboten und zusatzlich 5 6ffentliche Parkplatze, die als
Besucherstellplatze genutzt werden kdnnen.

Die Diskussionen im Rahmen von geplanten Neubauvorhaben innerhalb bebauter Ortslage
konzentrieren sich oftmals auf die Bedenken hinsichtlich eines ausreichenden Parkierungsan-
gebotes im Umfeld des Vorhabens. Insbesondere in Verbindung mit Tiefgaragen ist in diesem
Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass ein zusatzliches Angebot an oberirdischen 6ffent-
lichen Stellplatzen dazu fihrt, dass aus Griinden der Bequemlichkeit die 6ffentlichen Stell-
platze in der Regel starker frequentiert werden als die Tiefgaragenstellplatze.

Ein groRBeres Angebot an Stellplatzen im 6ffentlichen Raum wirde daher dazu fihren, dass
auch die Nachfrage nach diesen Stellplatzen steigt und der grundsatzlich in Wohngebieten
bestehende Parkdruck dann verstarkt in den 6ffentlichen Raum verlagert wird.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Heizenergie erfolgt in Anschluss an die bestehenden
Netze in der Waldstrale.

Abfallentsorgung
Die Bereitstellung der notwendigen Abfallbehalter erfolgt an der Sitidostseite des Vorhaben-

grundstucks, die Entsorgung kann ordnungsgemaf iber die Waldstral3e erfolgen.

Abwasserentsorgung
Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.
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6.3
6.3.1

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser wird der bestehenden Kanalisation in der WaldstraRe zugefiihrt.

Regenwasser
Im geplanten Baugebiet stehen ab 1,8 — 5,5 m unter Gelandeoberkante bindige und damit

schwach wasserdurchlassige Béden (Auenlehme) an. Eine Versickerung von Oberflachen-
wasser, etc. ist aufgrund der sehr schwach durchlassigen Béden technisch nicht sinnvoll. Auf
die Inhalte der ingenieurgeologischen Gutachten der Firma Toniges GmbH (siehe Ziff. 1 der
Hinweise) wird verwiesen.

Es ist vorgesehen, dass anfallende, unverschmutzte Regenwasser im Bereich der Dachfla-
chen, Loggien, Terrassen, Wegen und dem Bereich der Tiefgarage gedrosselt dem Gans-
bruchgraben zuzufiihren. Eine Drosselung auf 8,8l/s entspricht der Wassermenge, die vor der
Bebauung dem Gansbruchgraben zugefiihrt wurde. Die erforderliche Riickhaltung / Drosse-
lung wird Uber die geplante Dachbegriinung und eine Zisterne sichergestellt.

Belange der Umwelt

Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes werden im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung vom Blro Detzel und Matthaus aus Stuttgart untersucht. Das Gutachten in der Fas-
sung vom August 2017 ist dem Bebauungsplan als separate Anlage beigefiigt. Die Ergebnisse
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Im Zuge der Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Priifung zu dem geplanten Bauvor-
haben “Waldstral3e / Gansbruch® wurden zahlreiche bewertungsrelevante Vogelarten nach-
gewiesen. Zudem wurde geringes Quartierpotenzial (potenzielles Tagesquartier in einem
Hohlenbaum im Bereich der Kleingarten) fiir Fledermause festgestellt.

Die Realisierung des Vorhabens ist mit Auswirkungen auf die nachgewiesenen europa- recht-
lich geschiitzten Arten verbunden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 (1)
BNatSchG missen aus diesem Grund Maflinahmen realisiert werden.

Hierbei handelt es sich zum einen um eine zeitliche Beschrankung der Baufeldrdumung (Ge-
holze, Gartenhauser) auf Mitte September bis Ende Februar zur Umgehung einer Tétung (§44
(1) 1 BNatSchG) im Falle der Vogel (V 1) und auf Anfang November bis Mitte Marz im Falle
der Fledermause (Hohlenbdume) (V 2). Zur Sicherung der 6ko- logischen Funktion der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten sind flir die Hohlenbriter sind Malnahme zum vorgezogenen
Funktionsausgleich C 1 (Installation von Nisthilfen) erforderlich.

Durch eine dkologische Baubegleitung wird sichergestellt, dass die notwendigen Schutzmal3-
nahmen durchgeflihrt, unnétige Beeintrachtigungen und Beschadigungen vermieden werden
und die 6kologische Funktionalitat weiterhin erfillt wird.

Verbotstatbestédnde der erheblichen Stérung im Sinne von § 44 (1) 2 BNatSchG sowie die
Entnahme oder Beschadigung von wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen im Sinne von § 44 (1) 4 BNatSchG sind nicht zu erwarten. Wei-
teres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu erwar-
ten.

Die Im Fachgutachten vorgeschlagenen artenschutzrechtlichen Maf3nahmen wurden in den
Bebauungsplan ibernommen.

Zum Ausgleich von potentiellen Tagesquartieren fir Fledermduse wurde in die Festsetzungen
aufgenommen, dass vor Baubeginn in unmittelbarer Nahe des Vorhabengebiets zwei Spal-

tenkasten fur Fledermause aufzuhangen sind.
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6.3.2

6.3.3

Um das durch die Bebauung verlorengehende Nahrungsangebot fir die Vogel wieder zu er-
héhen, wurde auch eine Festsetzung zur Schaffung von extensiven Griinflachen in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Altlasten

Im Rahmen der ingenieurtechnischen Gutachten vom Biiro Téniges GmbH (Siehe Ziff. 1. Der
Hinweise) wurde aus den vorhandenen Auffilllungen eine Mischprobe erstellt und diese be-
ziglich den Richtlinien der VwV (Boden) und fir eine eventuelle Anlieferung des Materials auf
einer Deponie zusatzlich auf die Parameter gemaR der Deponieverordnung (DepV) chemisch
untersucht. Die Bewertung erfolgt nach der Tabelle Lehm/Schluff. Dabei wurden folgende Ein-
stufungen vorgenommen:

Einstufung des Aushubmaterials nach VwV-Boden

In Hinsicht einer moglichen Verwertung ist das Bodenmaterial, reprasentiert durch die Proben
»,MP Auffillung®, als Z 0 — Material gemaf der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums
Baden-Wurttemberg einzustufen.

Aus rein analytischer Sicht ist die Wiederverwertung des Materials gemaf VwV Boden in bo-
denahnlichen Anwendungen aufderhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht und zur Verful-
lung von Abgrabungen méglich. Auch die anstehenden L6R3lehme und Auenlehme kdnnen aus
gutachterlicher Sicht als Z 0 — Material gemaf der Verwaltungsvorschrift des Umweltministe-
riums Baden-Wirttemberg eingestuft werden.

Einstufung des Aushubmaterials nach Deponieverordnung

Entsprechend der Deponieverordnung ist das Material der vorhandenen Aufflillungen aus dem
Bereich des Untersuchungsgebiets, reprasentiert durch die Probe ,MP Auffillungen®, in die
Deponieklasse 0 einzustufen. Fur die Entsorgung auf Deponien der Klasse DK 0 oder hoher
sollten die vorliegenden ingenieurtechnischen Gutachten mit den Anlagen den annehmenden
Stellen vorgelegt werden. Auch die anstehenden LéRlehme und Auenlehme wurden aus gut-
achterlicher Sicht in die Deponieklasse 0 eingestuft.

Immissionsschutz

Zur Klarung der immissionstechnischen Belange wurde ein schalltechnisches Gutachten vom
Biro BS-Ingenieure aus Ludwigburg erarbeitet. Das Gutachten in der Fassung vom
19.10.2017 ist dem Bebauungsplan als separate Anlage beigefiigt. Zusammenfassend kommt
das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Ausgangslage

An das Plangebiet angrenzend befindet sich das ,Sport- und Freizeitzentrum Waldstralie®,
welches neben dem weiter entfernten Stadion mit Trainingsplatzen sowie mehrere Tennisplat-
zen auch zwei Bolzplatze, einen Skatepark und ein Gebaude des ortlichen Rollschuhvereins
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet beherbergt. Zudem befindet sich ein Fitness-
studio sudostlich des Plangebietes.

Die am Stadion endende Waldstrale wird ab dem Sidring vorrangig durch den An- und Ab-
fahrverkehr zum Sport- und Freizeitzentrum sowie zum Fitnessstudio befahren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist fur die sachgerechte Abwagung eine Schal-
limmissionsprognose erforderlich, in der die folgenden Aufgabenstellungen untersucht werden
sollten:

Einwirkungen auf das Bebauungsplangebiet
Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Stra3en- und Schienenverkehr und Bewer-
tung anhand der DIN 18005 [1].

20



STADT EPPINGEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,WALDSTRASSE / GANSBRUCH*

6.3.4

e Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch Anlagenlarm vorhandener Gewerbege-
biete bzw. -betriebe und Bewertung anhand der DIN 18005 i. V. m. der TA Larm [2].

e  Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Sportlarm anhand DIN 18005i. V. m. 18.
BimSchV [3]. [

Auswirkungen des Bebauungsplangebiets []
e Ermittlung der schalltechnischen Auswirkungen der geplanten privaten Parkierungs-
verkehre auf dem Plangrundstiick an der umliegenden schitzenswerten Bebauung
und Bewertung anhand der DIN 18005 [1]i. V. m. der TA Larm [2].

Im Ergebnis der Untersuchung ist festzustellen, dass aufgrund der Uberschreitungen der maR-
geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch die Verkehrsgerausche flr das Plangebiet
passive Schallschutzmalinahmen durch eine entsprechende Ausgestaltung der Au3enbau-
teile von Aufenthaltsraumen entsprechend der im Gutachten ermittelten Larmbereiche erfor-
derlich werden.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer, die von Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungs-
werte der DIN 18005 betroffen sind, ist durch ein entsprechendes Luftungskonzept sicher zu
stellen, dass ein ausreichender Mindestluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern mdglich
ist.

Die Im Gutachten vorgeschlagenen Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden in den Be-
bauungsplan dbernommen.

Umweltbericht

Da der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB aufgestellt wird, ist die Erstellung eines Umwelt-
berichtes bzw. einer Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung nicht erforderlich. Die Belange des Ar-
tenschutzes wurden im Rahmen eines Fachgutachtens gepruift.

Die Belange der Umwelt werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan zunachst insofern be-
ricksichtigt, da das Vorhaben durch seine kompakte Bauweise mit Tiefgarage bei einem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden den in Eppingen bendtigten innerstadtischen Wohn-
raum schafft. Nachfolgend werden die einzelnen Schutzguter betrachtet:

Schutzgut Mensch: Im Bebauungsplanverfahren wurde insbesondere der Aspekt des Schall-
schutzes im Rahmen eines Gutachtens untersucht und die erforderlichen Regelungen in die
Festsetzungen Ubernommen. Weitere relevante Belastungen durch Immissionen sind nicht
erkennbar. Die 6stlich an das Plangebiet anschliefienden Griin- und Freizeitflachen bleiben
weiter bestehen. Einrichtungen der siedlungsnahen Erholungsnutzung oder FuRwegeverbin-
dungen existieren im Plangebiet nicht. Das vorhandene Wegenetz wird aufrechterhalten und
nicht beeintrachtigt. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Erholungsfunktion durch das Vor-
haben wird insofern nicht gesehen.

Schutzgut Fauna / Flora:

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb vom nationalen oder europaischen Schutzgebietskulis-
sen, ebenso existieren innerhalb und angrenzend an das Plangebiet keine geschuitzten Bio-
tope. Der Naturpark Stromberg-Heuchelberg grenzt unmittelbar éstlich an das Plangebiet an.
Negative Auswirkungen sind vor dem Hintergrund des direkten Kontextes zur Bestandssied-
lungsstruktur und dem Nicht-Vorhandensein von Einrichtungen zur Erholungsnutzung auf die
Schutzgebietsfunktionen des Naturparks nicht zu erwarten.
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Das Plangebiet wird Gberwiegend als Wiesenflache genutzt, im Norden befinden sich angren-
zend an den Gansbruchgraben einige Kleingarten. An das Plangebiet grenzen westlich Wohn-
bebauung, im Siden die WaldstralRe mit Bebauung, nérdlich der Gansbruchgraben mit an-
grenzend weiterer Wohnbebauung sowie dstlich Gehdlzstrukturen mit anschliefendem Sport-
platz. Damit bestehen deutliche bauliche Vorpragungen im direkten raumlichen Kontext zum
Plangebiet, wenngleich jedoch auch ein eingeschrankter raumlicher Bezug im Sinne des klein-
teiligen Biotopverbunds auch tber den Gansbruchgraben hinweg zu den norddstlich angren-
zenden sehr kleinteilig strukturierten Hangflachen im Bereich Langenberg existiert. Das Plan-
gebiet liegt jedoch aulerhalb von Kernflachen und Suchraumen des landesweiten Biotopver-
bunds feuchter, mittlerer und trockener Standorte.

Eine Wertigkeit im Schutzgut Arten und Biotope ergibt sich Giberwiegend aus der kleingartne-
rischen Nutzung im nérdlichen Planbereich sowie die Wiesenflache als Nahrungshabitat. Um
das verlorengehende Nahrungsangebot fir Végel wieder zu erhéhen, wurde im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass ein Teil der Freiflachen als extensive Griinflachen anzulegen sind. Die
Pflanzgebote fir Baume, Straucher, Tiefgaragenbegrinung und Dachbegriinung mindern den
Verlust der bestehenden Grinflachen. Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen
des zum Bebauungsplan gehdrigen Fachgutachtens bericksichtigt.

Aufgrund des Kontexts zur Siedlungsstruktur, der eingeschrankten Biotopvernetzung sowie
der eingeschrankten Kleinteiligkeit der Bestandsstrukturen ist die Eingriffswirkung insgesamt
als unerheblich einzustufen.

Schutzgut Boden:

Beim Schutzgut Boden ergibt sich durch die geplante Versiegelung eine Verschlechterung
gegeniiber dem Istzustand. Durch die kompakte Bauweise (Geschosswohnungsbau mit Tief-
garage) wurde aber sparsam mit der zur Verfigung stehenden Flache / dem Boden umge-
gangen. Das Thema Altlasten wurde im Rahmen eines ingenieurtechnischen Gutachtens ge-
pruft.

Das Plangebiet besitzt eine Vorbelastung durch das im Studwesten des Plangebiets befindli-
che Regenriickhaltebecken und ist in Teilen kleingartnerisch, jedoch nicht landwirtschaftlich
genutzt. Im Hinblick auf die Flurbilanz sowie die Wirtschaftsfunktionenkarte ist festzustellen,
dass das Plangebiet in beiden Karten als Teil des Siedlungskdrpers dargestellt ist. Somit wer-
den keine landwirtschaftlich genutzten oder fiir die Landwirtschaft wertvolle Béden in An-
spruch genommen. Zudem wird durch die Planung keine ausgreifende siedlungsstrukturelle
Entwicklung, sondern die Arrondierung eines baulich bereits gepragten Siedlungsrandes ver-
folgt.

In der Summe ist durch die bauliche Entwicklung im Rahmen der Grundflachenzahl von 0,4
zzgl. der méglichen Uberschreitungen durch Tiefgaragen bis GRZ 0,7 sowie der Anlage der
neuen Erschliefungsflachen ein maximaler Versiegelungsgrad von rund 3.130 m? zu erwar-
ten, im Rahmen derer Bodenstrukturen durch Uberbauung vollstandig in Anspruch genommen
werden. Auf mindestens 1.950 m? bleiben die vorhandenen Bodenfunktionen erhalten.
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[ ] Vorrangflur | I Vorrangflur Il .| Grenzflache _ . Untergrenzflache

Auszug Flurbilanzkarte, unmaRstéblich (Quelle: LEL, 2015)
Auszug Wirtschaftsfunktionenkarte, unmafRstablich (Quelle: LEL, 2015)

[ Vorrangfiur |

Schutzgut Wasser: Die geplante Versiegelung filhrt auch zu einer Beeintrachtigung fir das
Schutzgut Wasser. Aufgrund der anstehenden schwach wasserdurchlassige Boden ist die
Versickerungsfahigkeit des Bodens jedoch auch im Ist-Zustand begrenzt. Die geplante Begru-
nung der Tiefgarage und der Dachflachen tragen zur Verzégerung des Wasserabflusses des
anfallenden Niederschlagswassers bei. Die Belange des Hochwasserschutzes im Bereich des
Gansbruchgrabens wurden im Bebauungsplan und dem zugehorigen Fachgutachten umfang-
reich berucksichtigt. Auf Punkt 6.4 der Begriindung wird diesbeziiglich verwiesen.
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Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine natirlichen Gewasser, das Plangebiet
grenzt jedoch noérdlich an den Gansbruchgraben an.

In der Summe ist durch die bauliche Entwicklung im Rahmen der Grundflachenzahl zzgl. der
moglichen Uberschreitungen bis GRZ 0,7 ein maximaler Versiegelungsgrad von rund 3.130m?
zu erwarten, im Rahmen dessen Bodenstrukturen durch Uberbauung vollstéandig in Anspruch
genommen werden und entsprechende Puffer- und Filterfunktionen verloren gehen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebietszonen.

Das Plangebiet liegt laut Ubersichtskarte der LUBW in der hydrogeologischen Einheit des
Gipskeupers / Unterkeupers (GWL/GWG).

Fir das Plangebiet liegt ein erganzendes ingenieurgeologisches Gutachten (Blro Toniges,
Sinsheim, Stand 18.01.2017) vor, welches hinsichtlich der hydrogeologischen Situation fol-
gende Aussage macht:

.Der Wasserandrang innerhalb der Bohrlécher wurde innerhalb des anstehenden Lél3lehmes
und Auenlehmes festgestellt. Der endgultige Ruhewasserspiegel hatte sich bei Beendigung
der Bohrarbeiten noch nicht eingestellt, so dass vor allem im Friihjahr mit héheren Grundwas-
serstanden gerechnet werden muss. Hierbei handelt es sich um den geringmachtigen Locker-
bodenaquifer der Talaue. Jahreszeitlich bedingt ist mit Grundwasserschwankungen von ca.
1,0 m zu rechnen. Grundwasserhochstande sind im Frihjahr zu erwarten.”

Auf das Gutachten, welches dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt, wird verwiesen.

Schutzgut Klima/ Luft: Durch die 0.g. Begriinung der Dacher und der Tiefgarage und die ge-
planten Pflanzungen kénnen wesentliche Auswirkungen auf das lokale Klima vermieden wer-
den. Relevante Beeintrachtigungen der lufthygienischen Situation durch das Vorhaben sind
nicht erkennbar.

Im kleinklimatischen Sinne stellt das Plangebiet den Ubergang zwischen einem Offenlandkli-
matop und einem Siedlungsklimatop dar und besitzt eine eingeschrankte Bedeutung fur die
Kaltluftentstehung und kleinklimatische Melioration. Aufgrund seiner geringen GréRRe sowie
der teilweise umgebenden Bestandsbebauung besitzt das Plangebiet nur eine eingeschrankte
siedlungsklimatische Funktion.

In der Gesamtheit wird sich innerhalb des Plangebiets der Versiegelungsgrad durch die not-
wendige ErschlieBung und die zukiinftige Bebauung erhdhen, in der Folge die klimatische
Ausgleichsfunktion (Funktion zur Kaltluftproduktion / Melioration) verloren gehen und sich die
Belastungswirkung durch Hausbrand und Verkehrsaufkommen erhéhen. Gleichzeitig verblei-
ben aufgrund der beabsichtigten Bebauung mit Mehrfamilienhausern mit Parkierung in Tief-
garagen und der festgesetzten GRZ auch weiterhin ausreichend Freiflachen, welche auch
eine kleinklimatische Bedeutung besitzen.

In der Summe eistieren zwar Eingriffswirkungen in das Schutzgut Klima, aufgrund der vorhan-
denen baulichen Vorpragung und Vorbelastung des unmittelbaren Umfelds des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans halten sich diese jedoch in engen Grenzen.

Im Kontext der Klimafolgenanpassung wird die bauliche Entwicklung an einem Standort voll-
zogen, welcher bereits durch eine vorhandene umgebende Siedlungsstruktur einer gemisch-
ten Wohnbebauung mit Individualwohnbebauung auf groferen Grundstiicken sowie Mehrfa-
milienhausbebauung auf Grundstiicken mit geringerem Freiraumanteil vorgepragt ist. Insofern
sind Mehrbelastungen deutlich minimiert. Durch die Orientierung der Gebaude nach Siden ist
eine effektive Nutzung von regenerativen Energien (Photovoltaik / Solarthermie) mdéglich. Die
Festsetzung der Pflanzgebote fir Baume und Straucher sowie extensiver Grinflachen tragen
dazu bei, eine vegetative Strukturierung der entstehenden privaten Freiflache zu vollziehen
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und Schattenwirkung zu entfalten. Die Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung der Frei-
flachen dienen zudem dem Ziel, eine mdglichst intensive vegetative Struktur in den entste-
henden Freiflachen abzusichern und somit zur Klimamelioration beizutragen.

Landschafts-/Stadtbild: Das Landschafts-/Stadtbild erfahrt durch die geordnete Bebauung mit
den geplanten Pflanzmaflnahmen zur Eingriinung des Vorhabens und unter Berlicksichtigung
des bestehenden Gehdlzsteifens dstlich des Plangebiets keine wesentliche Beeintrachtigung.
Das Siedlungs- und Landschaftsbild ist im Umfeld des Plangebiets bereits sehr deutlich durch
Individual- und Mehrfamilienhaubebauung sowie Sportanlagen mit entsprechenden baulichen
Anlagen vorgepragt. Weiterhin ist durch die dstlich bestehende Gehdlzstruktur die Einsehbar-
keit des Planbereichs vom Siedlungsrand aus sehr eingeschrankt. Vor diesem Hintergrund
sind die Eingriffswirkungen in das Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild als untergeord-
net anzusprechen.

Kultur- und Sachgiter
Nach aktuellem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine Kulturglter. Sachguter sind
in geringem Umfang durch Inanspruchnahme der Kleingarten betroffen.

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfélle oder Katastrophen

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfalle oder Katastrophen kénnten nach heutigem Er-
messen im Blickwinkel auf Unfalle und Katastrophen, die von auen auf das Plangebiet ein-
wirken (Pragung des Umfelds durch Wohnbauflachen und Sportanlagen) weitestgehend aus-
geschlossen werden.

Risiken von Unfallen und Katastrophen, welche aus dem Plangebiet heraus auf das raumliche
Umfeld wirken, sind aufgrund der Festsetzungen einer Wohnbebauung ebenfalls weitestge-
hend auszuschlie3en.

Insgesamt ergeben sich durch die geplante Versiegelungen insbesondere Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden und Wasser, aber auch auf das Schutzgut Flora und Fauna. Angesichts
der geplanten MinimierungsmafRnahmen ( Begriinung TG, Dacher, Pflanzgebote) bleiben die
Auswirkungen in Abwagung mit dem geplanten Ziel, den bendtigten innerstadtischen Wohn-
raum zu schaffen, in einem noch vertretbaren Rahmen.

Hochwasserschutz

Zur Bericksichtigung einer mdéglichen Hochwassergefahrdung durch den benachbarten
Gansbruchgraben wurde vom Biiro Wald+Corbe aus Hiigelsheim ein wasserwirtschaftliches
Fachgutachten erstellt. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die wasserwirtschaftliche Beurteilung des geplanten Bauvorhabens wurde auf Basis aktueller
hydraulischer Berechnungen fir den Gansbruchgraben durchgefiihrt. Aufgrund der Lage des
Bauvorhabens abseits des HauptflieRwegs konnte bei der Beurteilung der hydraulischen Aus-
wirkungen, die im Zusammenhang mit dem eigentlichen Bauvorhaben zu erwarten sind, auf
gesonderte hydraulische Berechnungen verzichtet werden. Die hydraulischen Auswirkungen
des vorgesehenen Retentionsraumausgleichs entlang des Gansbruchgrabens wurden dem-
gegenlber rechnerisch aufgezeigt.

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Anforderungen gemag § 78 Absatz 3 WHG, § 78 Ab-
satz 5 WHG sowie § 78b WHG eingegangen.
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Anforderungen gemaR § 78 Absatz 3 WHG:

1. Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger

Die geplante Neubebauung und die damit verbundenen Gelandeaufschittungen verringern
das Uberschwemmungsgebiet des Gansbruchgrabens nur in geringem MafRe. Da es sich dar-
tber hinaus bei den Uberflutungsbereichen, die aufgrund der Neubebauung zukiinftig hoch-
wasserfrei sein werden, um nicht bzw. nur sehr geringfigig durchstrémte Uberflutungsberei-
che handelt (seenartige Uberflutungen) ist nicht davon auszugehen, dass die unmittelbar im
Zusammenhang mit der Neubebauung stehenden Baumafinahmen die Strdmungssituation
am Gansbruchgraben signifikant beeinflussen.

Die zur Herstellung des Retentionsraumausgleichs vorgesehenen Abgrabungen im Vorland-
bereich des Gansbruchgrabens fliihren demgegentiber aufgrund der Querschnittsgewinne be-
reichsweise zu einer etwas erhdhten Leistungsfahigkeit des Gewassers. Hierdurch sinkt der
Wasserspiegel im Hochwasserfall leicht ab.

Eine Erhohung der Wasserspiegellagen, die zu Nachteilen fiir die Oberlieger flihren koénnte,
ist somit weder durch die geplante Neubebauung und die damit verbundenen Gelandeauf-
schuttungen noch aufgrund der vorgesehenen RetentionsausgleichsmalRnahmen zu erwar-
ten.

Bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) ist davon auszugehen, dass durch die geplante
Neubebauung und die damit verbundenen Gelandeaufschiittungen lediglich ein Retentions-
raumverlust von 13 m? entsteht. Die Notwendigkeit der Aufschittung des Gelandes ergibt sich
aus der Darstellung der Hohen im Vorhaben- und Erschlielungsplan (VEP). Die Héhen resul-
tieren neben dem Hochwasserschutz auch aus Aspekten der ErschlieRung wie der Hohenlage
der WaldstralRe. Die Hohe des Erdgeschossbodens (196,60m G. NN) wurde so gewahlt, dass
sie deutlich Uber der prognostizierten Wasserhdhe im Fall eines Extremhochwassers liegt
(194.45m U. NN).

Dieser Retentionsraumverlust muss an anderer Stelle umfang, funktions- und zeitgleich aus-
geglichen werden. Vorgesehen ist, den Ausgleich des Retentionsraumverlustes im Bereich
des stadtischen Grundstiicks 28974 sowie im Bereich des Bachflurstiicks 28968 Uber einen
entsprechenden Gelandeabtrag vorzunehmen. Hierdurch kann der durch die BaumafRnahmen
verursachte Retentionsraumverlust vollstandig kompensiert werden, so dass in Bezug auf die
Retentionswirkung keine nachteiligen Auswirkungen mehr zu erwarten sind. Die fir den Aus-
gleich an Retentionsraumverlust erforderlichen Flachen werden im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans als Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen und fir die Regelung des Was-
serabflusses gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Die Flachen fiir den Gelandeabtrag be-
finden sich in stadtischer Hand. AuBerdem wird fur die Flachen noérdlich des im wasserwirt-
schaftlichen Gutachten angesetzten Bschungsfulles (also die Flachen, bei denen in den hyd-
raulischen Berechungen keine Gelandehdhen vorgesehen sind) in den Festsetzungen sicher-
gestellt, dass hier keine Aufschittungen oder sonstige Malnahmen, die den Wasserabfluss
negativ beeinflussen kdnnten, zulassig sind (siehe 7.2 der Festsetzungen).

Ungunstige Veranderungen des Hochwasserwellenablaufs, die zu Nachteilen fur die Unterlie-
ger fuhren konnten, sind somit ebenfalls nicht zu erwarten.

Auch die Auswirkungen eines Extremhochwassers wurden im Rahmen des Wasserwirtschaft-
lichen Gutachtens geprift. Die geplanten Wohnungen des Vorhabens liegen iber dem prog-

nostizierten HQ extrem-Wasserspiegel. Fiur die Tiefgarage wird eine hochwasserangepasste
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Bauweise empfohlen. Relevante Beeintrachtigungen der umliegenden bestehenden Bebau-
ung durch das geplante Vorhaben bzw. die geplanten Aufschiittungen im Zuge des Vorhabens
wurden vom Gutachter nicht festgestellt. Durch die geplanten Abgrabungen (siehe Ziff. 7.1 der
Festsetzungen) wird der Retentionraumverlust im Falle eines HQ extrem teilweise kompensiert.

2. Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes

In Eppingen gibt es im Bereich des Gansbruchgrabens bislang keine Hochwasserschutzein-
richtungen. Der bestehende Hochwasserschutz wird durch das geplante Bauvorhaben des-
halb nicht beeintrachtigt.

3. Hochwasserangepasste Errichtung des Bauvorhabens.

Die Hochwassergefahrenkarten zeigen, dass im Randbereich des Flurstlicks 28978 ab einem
50-jahrlichen Hochwasser mit groReren Uberflutungen zu rechnen ist. Um das Schadenspo-
tential in diesem Bereich nicht weiter zu erhéhen, muss durch entsprechende Maflinahmen
(hochwasserangepasstes Bauen) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sicherge-
stellt werden, dass infolge derartiger Uberflutungen im Bereich der Neubebauung auch zu-
kiinftig keine grofleren Hochwasserschaden entstehen.

Die Hochwassersicherheit der Neubebauung wird durch eine bereichsweise Anhebung des
Gelandes sichergestellt. Zum Gewasser hin betragt die zukiinftige Aufschittungshéhe 195,95
m+NN. Die EFH aller drei Gebaudekomplexe liegt noch héher auf 196,60 m+NN. Durch die
geplanten Aufschittungen und die gewahlte EFH wird gewabhrleistet, dass selbst bei einem
HQextrem am Gansbruchgraben (nach aktueller Definition 1000-jahrliches Hochwasserereig-
nis unter Annahme einer vollstandigen Verklausung aller Verdolungen) es im Bereich des
Neubaugebiets zu keinen Uberflutungen mehr kommt.

Anforderungen gemaR § 78 Absatz 5 WHG:

4. Beeintrachtigung der Hochwasserrtickhaltung und Ausgleich von verloren gehendem Ruck-
halteraum

Bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100) ist davon auszugehen, dass durch die geplante
Neubebauung und die damit verbundenen Geldndeaufschittungen lediglich ein Retentions-
raumverlust von 13 m?® entsteht. Dieser Retentionsraumverlust muss an anderer Stelle um-
fang, funktions- und zeitgleich ausgeglichen werden. Vorgesehen ist, den Ausgleich des Re-
tentionsraumverlustes im Bereich des stadtischen Grundstlicks 28974 sowie im Bereich des
Bachflurstlicks 28968 Uiber einen entsprechenden Gelandeabtrag vorzunehmen. Hierdurch
kann der durch die Baumalinahmen verursachte Retentionsraumverlust vollstandig kompen-
siert werden, so dass in Bezug auf die Retentionswirkung keine nachteiligen Auswirkungen
mehr zu erwarten sind.

5. Veranderung von Wasserstand und Abfluss bei Hochwasser

Die geplante Neubebauung und die damit verbundenen Gelandeaufschittungen verringern
das Uberschwemmungsgebiet des Gansbruchgrabens nur in geringem Male. Da es sich dar-
Uber hinaus bei den Uberflutungsbereichen, die aufgrund der Neubebauung zukiinftig hoch-
wasserfrei sein werden, um nicht bzw. nur sehr geringfiigig durchstromte Uberflutungsberei-
che handelt (seenartige Uberflutungen) ist nicht davon auszugehen, dass die unmittelbar im
Zusammenhang mit der Neubebauung stehenden Baumalinahmen die Strémungssituation
am Gansbruchgraben signifikant beeinflussen.
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Die zur Herstellung des Retentionsraumausgleichs vorgesehenen Abgrabungen im Vorland-
bereich des Gansbruchgrabens flihren demgegentiber aufgrund der Querschnittsgewinne be-
reichsweise zu einer etwas erhohten Leistungsfahigkeit des Gewassers. Hierdurch sinkt der
Wasserspiegel im Hochwasserfall leicht ab.

Eine Erhéhung der Wasserspiegellagen, die zu Nachteilen fiir die Oberlieger flihren konnte,
ist somit weder durch die geplante Neubebauung und die damit verbundenen Gelandeauf-
schuttungen noch aufgrund der vorgesehenen RetentionsausgleichsmalRnahmen zu erwar-
ten.

Da der durch die geplante Neubebauung und die damit verbundenen Gelandeaufschittungen
verursachte Retentionsraumverlust auf dem stadtische Grundstlick 28974 sowie im Bereich
des Bachflurstlicks 28968 vollstandig ausgeglichen wird, sind unglinstige Veranderungen des
Hochwasserwellenablaufs, die zu Nachteilen fur die Unterlieger fihren kénnten, ebenfalls
nicht zu erwarten.

6. Beeintrachtigung bestehender Hochwasserschutz

In Eppingen gibt es im Bereich des Gansbruchgrabens bislang keine Hochwasserschutzein-
richtungen. Der bestehende Hochwasserschutz wird durch das geplante Bauvorhaben des-
halb nicht beeintrachtigt.

7. Hochwasserangepasstes Bauen

Die Hochwassergefahrenkarten zeigen, dass im Randbereich des Flurstlicks 28978 ab einem
50-jahrlichen Hochwasser mit groReren Uberflutungen zu rechnen ist. Um das Schadenspo-
tential in diesem Bereich nicht weiter zu erhéhen, muss durch entsprechende Maflinahmen
(hochwasserangepasstes Bauen) im Rahmen der Planung sichergestellt werden, dass infolge
derartiger Uberflutungen im Bereich der Neubebauung auch zukiinftig keine gréReren Hoch-
wasserschaden entstehen.

Die Hochwassersicherheit der Neubebauung wird durch eine bereichsweise Anhebung des
Gelandes sichergestellt. Zum Gewasser hin betragt die zukiinftige Aufschittungshéhe 195,95
m+NN. Die EFH aller drei Gebaudekomplexe liegt noch héher auf 196,60 m+NN. Durch die
geplanten Aufschittungen und die gewahlte EFH wird gewabhrleistet, dass selbst bei einem
HQextrem am Gansbruchgraben (nach aktueller Definition 1000-jahrliches Hochwasserereig-
nis unter Annahme einer vollstandigen Verklausung aller Verdolungen) es im Bereich des
Neubaugebiets zu keinen Uberflutungen mehr kommt. Fiir die Tiefgaragenebene wird eine
hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

Anforderungen gemanR § 78b:

Berechnungen flr ein HQ extrem am Gansbruchgraben (nach aktueller Definition 1000-jahrli-
ches Hochwasserereignis unter Annahme einer vollstandigen Verklausung aller Verdolungen)
zeigen, dass es im Bereich des Neubaugebiets selbst bei diesem Extremereignis zukunftig zu
keinen Uberflutungen mehr kommt. Das Neubaugebiet ist somit im Bereich der Auffiillungen
zukunftig nicht mehr als sog. ,Risikogebiet” (Definition gemal WHG §78b Satz 1) anzusehen,
so dass die Vorgaben gemalt WHG §78b entfallen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Vorhabengrundstiick wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal’ § 4 BauNVO festge-
setzt. Die Festsetzung ermdglicht die Umsetzung des geplanten Vorhabens und bericksichtigt
ein vertragliches Nebeneinander der Nutzungen im Plangebiet mit den angrenzenden beste-
henden Wohnbauflachen, die im Flachennutzungsplan dargestellt sind.
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7.2

In Anwendung von § 1 (6) BauNVO werden einige der in § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Anlagen flr die Verwaltung werden ausgeschlossen, da der Standort aufgrund seiner Rand-
lage fur diese Nutzungen eher ungeeignet erscheint. Gartenbaubetriebe werden ausgeschlos-
sen, da diese in der Regel grof¥flachig sind und der Schwerpunkt der Nutzung klar auf der
Wohnnutzung liegen soll, um den bendtigten innerstadtischen Wohnraum zu schaffen. Tank-
stellen werden ausgeschlossen, da diese mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen verbunden
sind und deshalb Konflikte mit der angrenzenden bestehenden Wohnnutzung befiirchtet wer-
den. AulRerdem erscheint der Standort aufgrund der peripheren Lage und der Nahe zum Land-
schafts- und Erholungsraum nicht geeignet.

In Anwendung von § 9(2) BauGB unter Bezug auf § 12 Abs. 3a BauGB sind im Geltungsbe-
reich nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsver-
trag verpflichtet hat. Grundlage hierfir sind die Darstellungen im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan.

MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die maximale Grundflachenzahl (GRZ)
und die maximale Gebaudehohe (GH) gemal Eintrag im zeichnerischen Teil.

Grundflachenzahl
Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl entspricht mit 0,4 der gemaf § 17 (1) BauNVO
festgelegten Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete.

In Anwendung von § 19, Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird eine Uberschreitung der zuléssigen
Grundflache durch Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,7 zugelassen.

Die Uberschreitung resultiert vor allem aus der geplanten Tiefgarage. Diese ermdglicht einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, ohne das bestehende Wohnumfeld durch ebener-
dige, umfangreiche Stellplatzanlagen oder Garagen negativ zu beeinflussen. Um negativen
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter Boden und Wasser und fiir die Durchgriinung
des Gebietes entgegenzuwirken, wird in den planungsrechtlichen Festsetzungen eine Min-
desthéhe fir die Erdiberdeckung der Tiefgarage bzw. zur Begriinung der Tiefgarage festge-
setzt. Weiterhin wird eine weitgehende Begriinung der Dachflachen festgesetzt, die sich eben-
falls positiv auf die Rickhaltung des anfallenden Regenwassers, die Durchgriinung des Ge-
bietes und das Kleinklima auswirkt.

Insgesamt stellt das Projekt einen wichtigen Beitrag zur Schaffung von in Eppingen derzeit
benétigtem Wohnraum dar, so dass aufgrund der 0.g. MaRnahmen eine beschrankte Uber-
schreitung der nach § 19 (4) BauNVO vorgesehenen Grenzen der zulassigen Grundflachen-
zahl durch Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,7 aus stadtebaulicher Sicht vertretbar er-
scheint.

Gebdudehohen

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen orientieren sich an den im Vorhaben — und Er-
schlieBungsplan dargestellien Hohen und ermdéglichen eine dreigeschossige Bebauung. Inso-
fern orientiert sich die Héhenentwicklung der geplanten Wohngebaude an der Geschossigkeit
der bestehenden, westlich angrenzenden Wohnbebauung und fligt sich somit in die stadte-
bauliche Situation ein.
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7.3

7.4

7.5

Bezugspunkt fir die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen ist die im zeichnerischen Teil
festgesetzte Bezugshéhe (BZH), angegeben als absolute Hohe in m i. NN. Die Bezugshdhe
orientiert sich an der Hohe des Erdgeschossfuflbodens der geplanten Wohngebaude. Die
Hoéhe des Erdgeschossfulbodens ist gekoppelt an die Hohenlage der Tiefgarage, welche die
gegebene topographische Situation, die Hohenlage der WaldstraRe und eine ausreichende
Erdlberdeckung fir die geplante Begriinung bericksichtigen muss.

Es wird festgesetzt, dass die maximale Wandhohe durch technisch notwendige Dachaufbau-
ten um bis zu 1,0m Uberschritten werden darf. Dadurch wird z.B. ermdglicht, technische Anla-
gen wie Aufzugsschachte, Photovoltaikanlagen oder andere Anlagen zur Gewinnung regene-
rativer Energien anzubringen, wenn diese von der Auf’enwand zurlickversetzt sind und so
stadtebaulich vertraglich angeordnet sind.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise wird in Verbindung mit den festgesetzten Bau-
grenzen sichergestellt, dass sich die Baukdrper hinsichtlich ihrer Lange vertraglich in die an-
grenzende bauliche Struktur einfliigen. Die Lange der Baukdrper orientiert sich an den beste-
henden, westlich angrenzenden Geschosswohnungsbauten.

Die gesetzlichen Abstandsflachen nach Landesbauordnung werden eingehalten.

Flachen fiir Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen

In Abstimmung mit dem geplanten Vorhaben werden Garagen nur als Tiefgaragen zugelas-
sen. Die festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen sichern die Umsetzung der im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellte Tiefgarage mit ca. 54 Stellplatzen. Damit werden pro Wohnein-
heit 1,5 Stellplatze vorgesehen.

Stellplatze

Zusatzlich zu den in der Tiefgarage nachgewiesenen Stellplatzen werden acht ebenerdige
Stellplatze entlang der WaldstralRe angeboten. Die Lage der Stellplatze wird im zeichnerischen
Teil festgesetzt, um den Innenbereich der Wohnanlage von Kfz-Verkehr freizuhalten und ein
stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild zu sichern.

Im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereichs werden auflerdem fiinf offentliche Park-
platze angeordnet, die als Besucherstellplatze genutzt werden kénnen.

Nebenanlagen

Auch die moglichen Standorte fir Nebenanlagen werden in Abstimmung mit dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan im zeichnerischen Teil definiert, um ein geordnetes Erscheinungsbild
der neuen Wohnanlage zu sichern. Sie sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und den im
zeichnerischen Teil dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14(2) BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen, werden im
gesamten Geltungsbereich ausnahmsweise zugelassen.

Flichen fiir die Wasserwirtschaft / Offentliche Griinflichen

Aufgrund des Hochwassersituation am Gansbruchgraben ist fir die Bebauung eine Genehmi-
gung nach WHG §78 Absatz 5 erforderlich. Dafir ist insbesondere ein Ausgleich fir den
Verlust an Retentionsraum erforderlich. Die im wasserwirtschaftlichen Fachgutachten ermit-
telten, flr den Ausgleich an Retentionsraumverlust erforderlichen Flachen werden im zeich-
nerischen Teil als Flachen fur Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasser-

30



STADT EPPINGEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,WALDSTRASSE / GANSBRUCH*

7.6

7.7

7.8

7.9

710

abflusses gem. §9(1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Der restliche Teil des an den Gansbruchgra-
ben angrenzenden Gelandestreifens wurde als 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Da in der
offentlichen Grinflache ein Unterhaltungsweg als Grasweg angeordnet werden soll, wurde
dies im Rahmen der textlichen Festsetzungen geregelt.

Pflanzgebote

Die Pflanzgebote fir Einzelbdume sichern eine Eingriinung des neuen Wohnquartiers zur
WaldstraBe und tragen zur Minimierung der Auswirkungen der Versiegelung durch die ge-
plante Bebauung bei.

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Begriinung der Tiefgaragendecken sind ein
Beitrag zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers und wirken sich positiv auf
die Durchgriinung des Gebietes und das 6rtliche Klima aus.

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

Die im artenschutzrechtlichen Gutachten empfohlenen MalRnahmen zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans
Ubernommen. Um das durch die Bebauung verlorengegangene Nahrungsangebot fiir Vogel
teilweise zu kompensieren, wurde die Schaffung von externen Grinflachen (Landschaftsrasen
mit Krautern) festgelegt.

Die erforderlichen Bauzeitenbeschrankungen wurden in die Hinweise zum Bebauungsplan
aufgenommen.

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Um eine ordnungsgemafe Herstellung der ErschlieBungsflachen zu sichern, wurde festge-
setzt, dass zur Herstellung des StralRenkdrpers in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden Flachen unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer
Breite von ca. 0,2m und einer Tiefe von ca. 0,5m zulassig sind.

Immissionsschutz

In Abstimmung mit den Inhalten des schalltechnischen Gutachtens werden passive Schall-
schutzmalinahmen flir AuRenbauteile, Regelungen fiir die Verwendung von Liftungseinrich-
tungen und fir die bauliche Umsetzung der Tiefgaragenzufahrt festgesetzt, um Beeintrachti-
gungen der geplanten Wohnnutzung durch den Verkehrslarm bzw. angrenzende Nutzungen
sowie mogliche Beeintrachtigungen angrenzender Nutzungen durch die geplante Tiefgarage
vorzubeugen. Auf die Inhalte des schalltechnischen Gutachtens der Kurz und Fischer GmbH
aus Bretten in der Fassung vom 19.10.2017 sowie auf Ziff. 6.3.3 der Begriindung wird verwie-
sen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Westen des Plangebiets verlauft ein Regenwasserkanal, der im zeichnerischen Teil nach-
richtlich dargestellt ist. Es ist vorgesehen die Lage des Kanals in einem Teilabschnitt zu an-
dern, um die Tiefgarage in der vorgesehenen Form umzusetzen. Entsprechend dem noch
abzustimmenden neuen Kanalverlauf wird im weiteren Verfahren ein Leitungsrecht zu Guns-
ten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt, um den Kanal zu sichern.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

Die Festsetzungen zur Dachform sichern die Umsetzung der im Baukonzept des Vorhaben-
tragers angestrebten begriinten Flachdacher. Auch bei einigen der umliegenden Wohnge-
baude wurden bereits Flachdacher verwendet, so dass davon auszugehen ist, dass sich die
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Bebauung auch aufgrund ihrer Maf3stablichkeit und Materialitat in die bauliche Umgebung ein-
fugt, wohl aber als eigenstandiges Quartier mit eigener architektonischer Pragung zu erken-
nen ist.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind mitbestimmend fiir die Auf3enwirkung eines Quartiers und werden inso-
fern aus gestalterischen Griinden hinsichtlich des Anbringungsortes, ihrer Art, Gré3e und
Umfang reglementiert. Besonders storende Werbeformen wie Werbeanlagen mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht, die zu Konflikten mit der vorherrschenden Wohnnut-
zung fluhren kénnen, werden generell ausgeschlossen.

Einfriedungen

Einfriedungen werden nur als geschnittene Hecken mit oder ohne dahinter liegenden Metall-
gitterzaun oder eingezogenem Drahtgeflecht bis zu einer Hohe von max. 1,3m zugelassen.
Dadurch wird die Durchgriinung des Gebiets geférdert und ein durchgangiges Erscheinungs-
bild der neuen Wohnanlage gesichert.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung durfen nur unterirdisch verlegt werden, da
das stadtebauliche Erscheinungsbild durch Freileitungen wesentlich beeintrachtigt werden
kann.

Bei der Abwagung Uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen von §
68 (3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuellen Erschei-
nungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume
unter Berlicksichtigung der dem Bebauungsplan beigefligten 6rtlichen Bauvorschriften die un-
terirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel angesehen. Ein
entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

AuBenantennen

Pro Gebaude wird nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne zugelas-
sen, um maogliche Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes der Wohnanlage durch eine
Vielzahl von Antennenanlagen zu verhindern.

Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Zur Sicherstellung eines attraktiven Ortsbildes und einer ausreichenden Durchgriinung der
geplanten Wohnbauflachen wurde festgesetzt, dass die nicht Giberbaubaren Flachen, soweit
sie nicht fir Nebenanlagen, Stellplatze oder Erschlielungsflachen bendtigt werden, als Vege-
tationsflache angelegt und gepflegt werden missen.

Stiadtebauliche Kennzahlen

Geltungsbereich ca. 0,51ha 100%
davon:

Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,01ha ca. 2%
Offentliche Wasserflachen / Griinflachen /

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses ca. 0,06ha ca. 12%
Private Grundstlicksflachen ca. 0,44ha ca. 86%
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Hiermit wird bestatigt, dass diese Begriindung dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht
(Ausfertigung).

Eppingen, den 20.09.2018

Thalmann, Birgermeister
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