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STADT EPPINGEN
STADTTEIL MUHLBACH

BEBAUUNGSPLAN

"SULZFELDER STRASSE III"

RECHTSGRUNDLAGEN:

Die Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBl. I S. 2141), der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGB1. I S. 132), der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirt-
temberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBl. S. 617) gqiiltig ab 01.01.1996
und der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom
03.10.1983 (GBl1. S. 577).

S&mtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplanes bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften
der Stadt Eppingen werden aufgehoben und durch die zeichneri-
schen farbigen und textlichen Festsetzungen ersetzt.

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Plan-
zeichenverordnung vom 18. Dezember 1990.

Vermessungsamt Heilbronn, den 20. Mdrz 1998



TEXTTEIL:

In Ergdnzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

($§ 9 BauGB i. V. mit Baunutzungsverordnung vom 23. Januar
1990)

1.1 Art der baulichen Nutzung
($§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. mit §§ 1 - 15 BauNVO)

- entsprechend den Eintragungen im Plan -

a) Gewerbegebiet eingeschrankt (GEe) gem. § 8 BauNVO i.
V. m. § 1 (5) BauNVO

b) Verkehrsfl&dchen, sowie Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

c) Versorgungsfldchen i. V. m . Versorgungsleitungen § 9
(1) Nr. 12 und 13 BauGB

d) Wasserfldchen bzw. Regelung des Wasserabflusses
§ 9 (1) Nr. 16 BauGB e

e) Offentliche und private Griinflidchen, Flichen fiir das
Anpflanzen oder Erhalten von Bdumen und Striduchern,
sowie Grinfldchen im Zusammenhang mit Verkehrsfldchen
§ 9 (1) Nr. 15, 20, 25 und 26 BauGB

I.la Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe):
§ 8 BauNVO i. V. mit § 1 (5) und 1 (9) BauNVO

Zuldssig sind die in § 8 BauNVO genannten Nutzungen mit
folgenden Einschrédnkungen:

Nicht zuldssig sind:

- Einzelhandelsbetriebe aller Art

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

- Vergniigungsstdtten.

11b Begriffserlauterung:

Aus Verwaltungsbl&dtter fiir Baden-Wirttemberg vom 0l1. Okto-
ber 1986, Heft 10, Seite 361.

Einzelhandelsbetriebe sind Gewerbebetriebe, die durch ih-
re unmittelbare Beziehung zum letzten Verbraucher (End-
verbraucher) gekennzeichnet sind. Dieser Begriff umfaft
insbesondere Verbrauchermdrkte, Warenhduser, Kaufhduser,
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12

13

14

1.5

Supermdarkte, Mobelmidrkte, Baumdrkte, Auto- und Gartencen-
ter, Hobby- und Do-it-yourself-Center, Fachmidrkte, Fach-
discounter und dgl. und schlieBt auch (kleinere) Gemischt-
warengeschidft und Ldden ein.

Sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte Verbrau-
cher sind Gewerbebetriebe, die zwar nicht ausschlieBlich
Einzelhandel betreiben, aber von gleicher Art wie Einzel-
handelsbetriebe sind, weil sie auch an Endverbraucher ver-
kaufen. Damit sind die Mischformen von GroB- und Einzel-
handelsbetrieben erfafit. Der funktionelle GroBhandel, d.
h. die wirtschaftliche T&tigkeit des Umsatzes von Giitern
(Handelswaren) an Wiederverkdufer, Weiterverarbeiter, ge-
werbliche Verwender oder GroBverbraucher, ist nicht als
Handel in dem hier in Rede stehendem Sinne zu verstehen.

Mab der baulichen Nutzung:
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff BauNVO)

Grundfldchenzahl (GRZ) und Zahl der Vollgeschosse ent-
sprechend Planeintrag.

Geschofifldchenzahl wird nicht festgesetzt.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 kann bis 0,8 ausge-
schopft werden, sofern eine anteilige Dachbegriinung er-
folgt.

Bauweise:
(§ 9 (1) Nr. 2 i. V. m. § 22 BauNVO)

Innerhalb der Baugrenzen ist die offene Bauweise (o)
festgesetzt.

In Baugebieten mit offener Bauweise (o) sind Gebdude zu-
ldssig als Einzelh&duser, Doppelhduser und Hausgruppen mit
einer Ldnge von héchstens 50 m (§ 22 (2) BauNVO i. V. m.
§ 6 LBO).

Stellung der baulichen Anlagen:
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der Gebdude ist parallel zur seitlichen
Grundstiicksgrenze anzuordnen.

Stellplitze und Garagen:
($§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellpldtze sind auf der gesamten gewerblichen Bauflédche

zuldssig mit Ausnahme den PZ- und PB-Flidchen. Entlang der
offentlichen Verkehrsfldchen ist nach jedem 6. Stellplatz
eine Griinfldche von mindestens 2,50 m Breite mit Baum an-
zulegen.
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1.7

Garagen und iiberdachte Stellplitze sind nur auf der iiber-
baubaren Fldche zuldssig. Fliachen fiir PKW-Stellpldtze
sind nur mit wasserdurchlidssigen Beldgen wie Pflaster,
Rasengittersteinen und &hnliches zuldssig.

Fliachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Hohenunterschiede durch Ausbau der Verkehrsanlagen

Hohenunterschiede, die sich durch den Ausbau der Ver-
kehrsanlagen zum natiirlichen Gelidnde ergeben, werden
im Bereich der privaten Fldchen im Verhdltnis 1:2 aus-
geglichen. MaB der Aufschiittungen und Abgrabungen sie-
he Ziff. 2.3 a) Abs. 2.

b) Stiitzmauern/Béschungen

Sollten Stiitzmauern geldndebedingt erforderlich wer-
den, diirfen diese nur bis zu einer max. Héhe von 0,80
m errichtet werden. Ein weiterer H6henunterschied ist
durch Bdschungen im Verhdltnis 1:1,5 auszugleichen.

Zum Aufienbereich hin betrdgt die maximal zul&dssige
Héhe der Stiitzmauer 0,40 m. Hier sind =zusdtzlich die
Grenzabstidnde gemdB den Bestimmungen des Gesetzes
iber das "Nachbarschaftsrecht Baden-Wiirttemberg -
NRG" einzuhalten.

GemdaB § 74 Abs. 1 Ziffer 7 LBO (6rtliche Bauvorschrif-
ten) bediirfen Stiitzmauern und Aufschiittungen bzw. Ab-
grabungen, die nach § 50 LBO verfahrensfrei sind, der
Kenntnisgabe.

c) Abgrenzungen von StraBenfldchen

Zur Herstellung des StraBenkérpers, einschl. Gehweg
und Parkstreifen, werden entlang den Grundstiicksgren-
zen Rand- oder Saumsteine versetzt. Der zur Ab-
stiitzung erforderliche Hinterbeton von 30 cm Breite
und 40 cm Tiefe wird unterirdisch in die angrenzenden
Grundstiicke eingebaut.

Pflanzbindung (PB):
(§ 9 (1) Nx. 25 b BauGB)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gekennzeich-
neten, bereits bestehenden Bdume, Strauch- und Gehdlzgrup-
pen sind zu erhalten, bzw. bei Abgang durch Ersatzpflan-
zZung zu ergénzen. .
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Pflanzzwang (PZ) - Begriinung:
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a)

b)

c)

d)

PFLANZZWANG - EINZELBAUME (PZ/E):

An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stel-
len sind standortgerechte hochstdmmige Laubbdume zu
pflanzen und dauernd zu erhalten. Die drtliche Lage
im Lageplan ist nicht bindend und kann im Einverneh-
men mit der Baurechtsbehdrde geringfiligig verschoben
werden. (Artenempfehlung siehe 1.8 c)).

FLACHIGER PFLANZZWANG (PZ):

Die mit Pflanzzwang belegten Fldchen sind durchgehend
mit heimischen, standortgerechten, hochwachsenden
Obst- und/oder Laubbdumen und Laubstrduchern zu be-
pflanzen zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. (Ar-
tenempfehlung siehe 1.8 c)).

ARTENEMPFEHLUNG ZUM PFLANZZWANG UND ZUR BEGRUNUNG

Bdume:

Feldahorn, Bergahorn, Hainbuche, Buche, WalnuB, Ap-
fel, Vogelkirsche, Zwetschge, Birne, Traubeneiche,
Stieleiche, Speierling, Winterlinde.

Strducher:

Roter Hartriegel, Hasel, Pfaffenhiitchen, gewdhnlicher
Liguster, rote Heckenkirsche, Traubenkirsche, Schle-
he, kriechende Rose, Hundsrose, verschiedene Strauch-
rosen, schwarzer Holunder, Schneeball.

Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zulé&dssig.

Als Uferbepflanzung werden empfohlen:
Z. B. Roterle, Esche, Silberweide, Saalweide, Bruch-
weide.

AuBenwandbegriinung

Eine AuBenwandbegriinung der Gebdude ist aus &ko-
logischen und gebdudeklimatischen Griinden wiinschens-
wert.

Mégliche Rankgewdchse:
Efeu, wilder Wein, gemeine Waldrebe, Hopfen, Gold-
GeiBblatt, Schling-Knéterich.

Weitere Gehdlzarten entsprechend Vorschlagliste der
Beratungsstelle fiir Griinplanung und Obstbau des LRA-
Heilbronn sind zuldssig.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft - Griinordnung - Bodenschutz

§$ 1 (5), 1 (6), § 1 aund § 9 (1), 15, 17, 20, 25 und 26
BauGB und § 10 (1) LBO

a)

b)

d)

£)

q)

Einschrdnkung der Versiegelung

Auf den privaten Grundstiicksflidchen diirfen max. 25 %
der nicht iliberbaubaren Grundstiicksflidchen mit ge-
schlossener Oberfldche befestigt werden.

Zur inneren Aufteilung des Gewerbegebietes sind Grund-
stiicksgrenzen durch beidseitig entlang der Grenze ver-
laufende 1,50 m breite Griinstreifen zu begleiten.

Versickerungsbeldge

Gehwege, FuBwege, PKW-Stellpldtze und Zufahrten zu
Stellpldtzen und Garagen sind so anzulegen, daB eine
Versickerungsfdhigkeit der Niederschlagswdsser gewidhr-
leistet ist.

Fldchen fiir den Eingriffsausgleich (EA)

Die im Plan mit EA bezeichneten Fldchen dienen dem
"Eingriffsausgleich™. Sie sind entsprechend ihrer
Zweckbestimmung mit standortgerechten und heimischen
Pflanzarten gemdB Gehdlzauswahlliste zu bepflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Offentliche und private Griinflichen mit Zweckbe-
stimmung

Diese Fldchen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung
mit standortgerechten und heimischen Pflanzarten ge-

mahl Gehdlzauswahlliste zu bepflanzen, zu pflegen und

dauerhaft zu unterhalten.

Bodenschutz

Die Befestiqung von Stellpldtzen und Garagenzufahrten
darf nur wasserdurchldssig erfolgen (Rasensteine, Ra-
senpflaster oder Verbundpflaster sandverlegt).

Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten,
dafl je sechs Stellpl&dtze mindestens ein Baum gemifB
Artenempfehlung 1.8 c) gepflanzt wird.

Erforderlicher Erdaushub ist weitgehend auf dem eige-
nen Grundstiick bzw. im Baugebiet selbst zu belassen,
bzw. in nutzbarem Zustand der Landwirtschaft zur Ver-
fligung zu stellen.



HINWEIS:

Auf die Empfehlungen der landschaftsplanerischen und
griinordnerischen Bearbeitung zum Bebauungsplan vom Febru-
ar 1998 wird hingewiesen (Biiro Bioplan, Sinsheim).

1.10 Leitungsrecht fiir Zweckverband Bodensee-Wasserversorgung
(§ 9 Abs. 1, Zziff. 21. BauGB)

Das Leitungsrecht wird auf 3,00 m beidseits der Leitung

festgesetzt. Auf den mit Leitungsrecht belegten Flichen

sind bauliche Anlagen und solche Vorhaben, die das Lei-

tungsrecht beeintrdchtigen, unzuldssig. Die Zugangs- und
Anfahrméglichkeit der Leitung zu Unterhaltungs- und Be-

triebszwecken muB jederzeit gewdhrleistet sein.

111 Schutzbestimmungen zur Bodensee-Wasserversorgung (BWV):

a) Folgende Nutzungsbeschridnkungen sind einzuhalten:
Es diirfen keine MaBnahmen vorgenommen werden, die die
Sicherheit und den Bestand der Leitung gefdhrden oder
die Ausiibung des Leitungsrechts beeintrachtigen.

b) Insbesondere gilt innerhalb des Schutzstreifens:
Keine Errichtung von Bauwerken.

c) Freihalten von Bewuchs, insbesondere tiefwurzelndem
Gehdlz; ausgenommen sind Strducher, Buschobst u. &.

d) Nur leichte Befestiqung des Geldndes innerhalb des
Schutzstreifens, Nutzung als Parkflidche ist mit Zu-
stimmung des Leitungsbetreibers erlaubt.

e) Keine Lagerung von Schiittgiitern, Baustoffen oder son-
stigen aufwendig umzusetzenden Giitern.

f) Geldndeveridnderungen - insbesondere Abtragungen und
Aufschiittungen - sind nur mit Zustimmung des Leitungs-
betreibers erlaubt.

g) MaBnahmen seitens des Bauherrn im Bereich des Schutz-
streifens, z. B. die Querung mit HausanschlufBleitung
o. d., bediirfen der Abstimmung mit der BWV.

h) BaumaBnahmen auf den Flurstiicken im Bereich des Lei-
tungsrechts bediirfen in jedem Fall der vorherigen Zu-
stimmung der BWV. Soweit durch die geplante MaBnahme
eine Gefdhrdung der Leitung zu befiirchten ist, kann
eine Zustimmung nur erfolgen, wenn die von der BWV
vorzugebenden Schutzmafinahmen getroffen und die Ko-
sten vom Veranlasser getragen werden.
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Die Bebauung von Grundstiicken, durch die der Schutz-
streifen verlduft, sind der BWV rechtzeitig vor Baube-
ginn schriftlich unter folgender Adresse anzuzeigen:
Zweckverband Bodensee-Wasserversorqung (Tel.:
0711/973-0) Postfach 801180, 70511 Stuttgart
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:

(§ 9 (4) i. V. m. § 74 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen:

(§ 74 LBO i. V. m. § 9 (1) BauGB)
DACHER:

Dachform und Dachneigung wird nicht festgesetzt.

Zuldssig sind ebene und geneigte Dachformen. Sofern Gebiu-
de in Flachdach ausgefiihrt werden, sind diese, - ausge-
nommen Fl&chen fiir technische Dachaufbauten, - mit Gri-
sern und Wildkr&dutern extensiv zu begriinen und zu unter-
halten.

FARBGEBUNG:

Bei der Farbgebung der Gebdude und Ddcher sind gedeckte
Tonungen zu verwenden. Grelle, hochgldnzende Farben und

- Materialien sind unzulédssig.

Dachdeckung der Wohngebdude mit naturrot - rotbraunen Ma-
terialien.

GESTALTUNG:

Baukorper iiber 30 m Lidnge sind durch geeignete baugestal-
terische Mittel (Form, Material und Farbe) in ihrer L&n-
genentwicklung zu gliedern. Geschlossene Wandfldchen sind
mit einer Kletterpflanze je 5,00 1lfdm Wandfldche zu be-
griinen. Technisch begriindete Ausnahmen konnen zugelassen
werden, wenn ein Begriinungsausgleich geschaffen wird.

Gebidudehdhen:
(S 74 (1) und (7) LBO)

Gebdudehdhe fiir II-geschossige Bebauung max. 10,00 m.

Die Gebdudehdhe entsprechend Planeintrag ist das Hochst-
mafl zwischen festgesetzter Geldndeoberfldche und dem Dach-
first bzw. Gebdudeoberkante (i.V.m. § 16 (3) BauNVO).

Als festgesetzte Geldndeoberfldche gelten die HBhen der
angrenzenden Verkehrsfldchen bzw. die im Plan besonders
gekennzeichneten Bereiche.

Fir Silos, Aufziige, Kamine, Kranbahnen, Filteranlagen und
dergleichen sind Ausnahmen zuldssiqg.
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Auflenanlagen und Einfriedigungen:
(8§ 74 (1) LBO und § 9 (1) 17 BauGB)

a) Geldndenivellierung:

Die Geldndeverhdltnisse benachbarter Grundstiicke sind
aufeinander abzustimmen. Zuldssig sind bepflanzte B&-
schungen, wobei Stiitzmauern die H&he von 0,80 m nicht
iiberschreiten diirfen.

In den im Lageplan bezeichneten Bereichen sind die
Grundstiicke vom Eigentiimer bis auf das StraBenniveau
abzugraben bzw. aufzuschiitten und anzugleichen.

b) Gestaltunqg nicht iiberbaubarer Grundstiicksflichen:

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflidchen zwischen

Gehweg und Baugrenze sind gdrtnerisch anzulegen und
zu unterhalten, sofern diese nicht als Stellplidtze

benétigt werden.

Stellplédtze fiir mehr als 6 Pkw in diesem Bereich sind
durch Griinstreifen und Bdume zu gliedern.

c) Einfriedigungen:

Bepflanzung, Maschendraht, Stab- oder Wellgitter mit
Sockel bis 2,0 m Hohe.

Werbeanlagen:

Innerhalb der nicht i{iberbaubaren Grundstiicksfl&dchen ent-
lang der K 2059 sind Werbeanlagen, die von der StraBe aus
sichtbar sind, nicht zuldssig (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Aus-
nahmen sind nur im Einvernehmen mit der zustdndigen Stra-
fenverkehrsbehdrde gem. StVO § 33 Abs. 1 Ziff. 3 fiir die
Errichtung von Werbeanlagen entlang iiberdrtlicher StraBen
zuldssigqg.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) 2 LBO)

Oberfldchenwasser aus Versickerungsfldchen einschlieBlich
anfallendem Wasser von Dachfldchen ist mdéglichst auf dem
Grundstick zur Versickerung zu bringen. Zur voriiber-
gehenden Speicherung werden Zisternen empfohlen, die
durch einen Uberlauf an das 6ffentliche Entwdsserungssy-
stem (Regenwasserkanal) anzuschlieBen sind. Die Entnahme
von gespeichertem Regenwasser (z. B. zur Gartenbewidsse-
rung) ist zulidssig. )
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3. HINWEIS UND EMPFEHLUNGEN FUR DAS
BAUGENEHMIGUNGSVERFAHREN

Nachrichtliche Ubernahme von Vorschriften:
(§ 9 Abs. 6 BauGB, § 10 und § 74 Abs. 1 LBO)

[l 31 Erdaushub k

Der anfallende Erdaushub ist weitgehend im Baugebiet zu
belassen und auf den Baugrundstiicken zu verteilen.

3.2 Belange des Landesdenkmalamtes

Bei Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde
entdeckt werden. Diese sind unverziiglich der Denkmal-
schutzbehdrde oder der Gemeinde Eppingen anzuzeigen (§ 20
DSchG) .

33 | Belange des Bodenschutzes

™ In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bo-
denverdichtungen zu vermeiden, um die natiirliche Boden-
struktur vor erheblichen und nachhalten Verdnderungen zu
schiitzen.

Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutter-
boden) und Unterboden getrennt auszubauen, vorrangiq ei-
ner Wiederverwertung zuzufithren und bis dahin getrennt zu
lagern. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt
der Bodenfunktion nach § 1 BodSchG gewdhrleisten (Schiitt-
hdhe max. 2,0 m, Schutz vor Verndssung etc.).

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei
denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen, bedeu-

P tende Sachwerte oder erhebliche Beeintrdchtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden konnen, sind
der unteren Bodenschutzbehdérde zu melden.

34 Pflanzplan

Bei Vorlage der priiffdhigen Baugesuchsunterlagen ist als

gl Teil der Baugesuchsvorlagen ein Pflanzplan einzureichen.
Der Pflanzplan hat Aussagen iiber die Gestaltung der AuBen-
anlagen des gesamten Grundstiickes zu enthalten.

35 Nachbarrecht

Insbesondere bei PflanzmaBnahmen und bei der Errichtung

— von Einfriedigungen sind die Bestimmungen des Gesetzes
iiber das "Nachbarschaftsrecht Baden-Wiirttemberg - NRG" zu
beachten.
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