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

Eingeschranktes Gewerbegebiet

(§ 8 BauNVO)

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

GRZz Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
EFH Erdgeschol¥fullbodenhéhe in Metern G.NN
FHmax Maximale Firsthéhe

3. Bauweise, uiiberbaubare Grundstiicksflachen,
tellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

_———

C___1] Baugrenze ( § 23 (3) BauNVO)

offene Bauweise, jedoch ohne Beschrankung

a1 der Gebaudelangen

- Richtung des Hauptbaukdrpers

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

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

E Beschrankt Offentlicher Weg (§3 (2) Nr. 4 StrG)

Zweckbestimmung 6&ffentlicher Feldweg

5. Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

pG Offentliche Griinflache / Private Griinflache (pG)

EA Plangebietsinterne Ausgleichsflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen und Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

T T T T Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen fir
TTTT MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
M1 MafRnahmenbeschreibung - vgl. textliche Festsetzungen -

7. Pflanzbindungen / Pflanzgebote
(§ 9 (1) Nr. 25a+b BauGB)

(X XX X Flachige Pflanzbindung
[ XX XX ) (Uferbepflanzung entlang der Elsenz)
00000 L
00000 Flachiges Pflanzgebot
Pflanzgebot
PIG1/2 - vgl. textliche Festsetzungen -

8. Hauptversorgungsleitungen / Leitungsrechte
(§ 9 (1) Nr. 13, 21 BauGB)

I N ) E—

LR1 Mit Leitungsrecht zu belastende Flache
I —  —

OO Hauptversorgungsleitung (unterirdisch)

9. Sonstige Planzeichen

E:j Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB)

R Lage eines Teilgeltungsbereichs

nannanannnas im Wasserschutzgebiet Sulzfeld (WSG Il B)

y 196 Vorhandene Geléandehohen

Ortliche Bauvorschriften (§9 (4) BauGB i.V.m. §74 LBO

PD Pultdach
FD Flachdach
Sheddach Sheddach

Fillschema der Nutzungsschablone mit Nummer des Baufensters

—_

Art der baulichen Nutzung
2 maximale Firsthohe in m . NN
Grundflachenzahl GRZ

2
3
4 -
5
6

Bauweise

Dachform / Dachneigung

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
§ 3 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
§ 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschliefdlich
Offenlagebeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Erneuter Entwurfsbeschluss des Gemeinderates
einschlieBlich Offenlagebeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
erneut Offentlich ausgelegt

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs.2 BauGB

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 GmO/BW

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und der értlichen
Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB

am 08.11.2016

am 25.11.2016

am 25.11.2016

vom 28.11.2016

bis 23.12.2016

vom 23.11.2016

bis 05.01.2017

am 25.07.2017

am 29.09.2017

vom 09.10.2017

bis 15.11.2017

vom 09.10.2017

bis 17.11.2017

am 10.12.2019

am 20.12.2019

vom 07.01.2020

bis 07.02.2020

vom 07.01.2020

bis 07.02.2020

am 10.03.2020

am 10.03.2020

am 27.03.2020

Hiermit wird bestatigt, dass dieser zeichnerische Teil dem Satzungsbeschluss des

Gemeinderates entspricht (Ausfertigung)

Eppingen, 24.03.2020

Thalmann, Blargermeister
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Textliche Festsetzungen fiir den Bebauungsplan IM WIESENTAL Il - 1. Anderung
in Eppingen-Rohrbach:

A Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist.

= Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz
2010 (GBI. 2010 S. 357, ber. S. 416), zuletzt durch Gesetz vom 18. Juli 2019
(GBI. S. 313) geandert.

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wiurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
582, ber. 698), zuletzt durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161,
186) geéndert.

= Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert durch Artikel 37 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99, 104)

= Wassergesetz (WG) des Landes Baden-Wirttemberg vom 03.12.2013 (GBI. S. 389), in
Kraft getreten am 22.12.2013 bzw. 01.01.2014, zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 28. November 2018 (GBI. S. 439, 446).

= Naturschutzgesetz (NatSchG) des Landes Baden-Wirttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.06.2015 zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 23.06.2015 (GBI. S. 585), in Kraft getreten am 14.07.2015

» Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) des Landes Baden-
Wirttemberg vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 908), zuletzt geéndert durch Artikel
10 des Gesetzes vom 17. Dezember 2009 (GBI. S. 809, 815)

B Aufhebungen, Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebau-
ungsplan. Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere
baupolizeiliche Vorschriften der Stadt Eppingen werden aufgehoben und durch die zeichneri-
schen farbigen und textlichen Festsetzungen ersetzt. Dies gilt auch flr den im Geltungsbe-
reich rechtskraftigen Bebauungsplan Im Wiesental 1. Der Bebauungsplan und die ortlichen
Bauvorschriften werden fur den gesamten Geltungsbereich neu aufgestellt.



B-Plan Im Wiesental Il - 1. Anderung, Plan Nr. 7.009/1 — Textliche Festsetzungen 3

C PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO vom 21. November 2017)

In Erganzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet (GEe)
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 und 8 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemal
§ 8 BauNVO i.V.m. 8§ 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 2 und Abs. 9 BauNVO festgesetzt:

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind abweichend von § 8 Abs. 2 BauNVO folgende
Nutzungen nicht zulassig:

e Tankstellen
e Anlagen fir sportliche Zwecke

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind abweichend von § 8 Abs. 3 BauNVO folgende
Nutzungen nicht zul&ssig:

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Vergnlgungsstatten

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind abweichend von § 8 Abs. 1, 2 BauNVO folgende
Nutzungen nicht zul&ssig:

¢ Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung

e Bordelle, bordellartige Betriebe, Swingerclubs sowie sonstige Betriebe und Einrich-
tungen, bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen betriebliches Wesensmerk-
mal ist oder die auf sexuelle Bedurfnisse orientiert sind

¢ Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe aller Art (vgl. untenstehende
Definition) mit Ausnahme des Verkaufs von Vor-Ort produzierter Ware.

Definitionen:

Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe, die ausschliel3lich oder Uberwiegend an letzte Ver-
braucher verkaufen. Zu ihnen zahlen u.a. alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhauser,
SB-Kaufhauser, Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte.

Sonstige Handelsbetriebe sind Betriebe, die in nicht unerheblichem Umfang (mehr als 10%
vom Gesamtumsatz) auch an letzte Verbraucher und hinsichtlich ihrer Auswirkungen grof3-
flachen Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind. Betriebe mit reiner GroRhandelsfunktion
zahlen nicht zu den sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben.

Der funktionelle Gro3handel, d.h. die wirtschaftliche Tatigkeit des Umsatzes von Gltern
(Handelswaren) an Wiederverkaufer, Weiterverarbeiter, gewerbliche Verwender oder Grof3-
verbraucher, ist nicht als Handel im vorstehenden Sinne zu verstehen.
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2. Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 — 21a BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
- vgl. Planeintrag -

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt.

2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen
(8 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8§ 18 BauNVO)

Die maximale Gebaudehthe (FHmax) wird definiert durch die Oberkante des hdchsten Punk-
tes der baulichen Anlage.

Fur Gebé&ude innerhalb des Gewerbegebiets gilt:
Maximale Geb&udehthe (FHmax) in m 0. NN
- vgl. Planeintrag -

Die als Hochstmal3 genannten Hohen kdnnen fir technisch bedingte Aufbauten (hierzu zah-
len auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien) um eine Héhe von max. 2,00m auf
einer Grundflache von max. 10% der betreffenden Gebaudegrundflache tUberschritten wer-
den

Mobilfunkanlagen sind als selbststédndige Anlagen und als Nebenanlagen nur bis zu der je-
weiligen festgesetzten maximalen Gebaudehbthe zulassig.

3. Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (4) BauNVO)

Abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO
- siehe Planeintrag -

Im Zuge der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise, jedoch ohne Beschréankung
der Gebaudelangen (8§ 22 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO).

4. Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Langsseiten der Gebaude und die Hauptfirstrichtung sind parallel zu den in der Plandar-
stellung eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen.
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5. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

- siehe Planeintrag -

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Fur Vordacher / Dachiiberstande mit einer Hohe von mind. 3,50 m sind Uberschreitungen
der Baugrenze um maximal 4,0 m zulassig, sofern die Durchfahrt fur Feuerwehrfahrzeuge
gewabhrleistet ist.

6. Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, i.V.m § 12, 23 Abs.5 BauNVO, § 74 Abs. 1 LBO)

Offene Stellplatze sind auf der gesamten gewerblichen Bauflache zul&ssig, nicht jedoch in-
nerhalb der privaten Grinflachen, Flachen fur Pflanzgebote bzw. den Flachen fur Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Garagen, Carports (Stellplatze ohne Seitenwande, deren Dacher lediglich auf Stiitzen ruhen
und / oder an der AuRenwand des Hauptgeb&udes befestigt sind (Ca)) und sonstige uber-
dachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb des Plangebietes unzulassig.

7. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

- vgl. Planeintrag —

Zweckbestimmung beschrankt 6ffentlicher Weg (B) (8 3 Abs. 2 Nr. 4 StrG)

Zweckbestimmung 6ffentlicher Feldweg zur ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen

- vgl. Planeintrag —

Soweit im Planteil eine Aufteilung der Verkehrsflachen innerhalb der StraRenbegrenzungsli-
nien dargestellt ist, ist diese nicht bindend.
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8. Offentliche und private Griinflachen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunflachen (pG)

- vgl. Planeintrag —

Zweckbestimmung:

(EA): Zweckbestimmung plangebietsinterne naturschutzrechtliche Ausgleichsflache

- vgl. Planeintrag —

9. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht 1 (LR1):

Mit einem Leitungsrecht zugunsten der EnBW zu belastende Flache (20kV-Leitungskabel,
Schutzstreifen 1,50 m beidseits der Leitungstrasse).

- vgl. Planeintrag —

10. Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB)

Pflanzbindungen (89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Plandarstellung gekennzeichneten Gehdlzflachen mit Pflanzbindungen entlang der
Elsenz und der Boschungsflache (Feldhecke/geschitztes Biotop) sind dauerhaft extensiv zu
pflegen und zu erhalten. Abgangige Einzelgehélze sind mit einer Mindestqualitat eines
Baums 1. Ordnung, Stammumfang 16 — 18 cm zu ersetzen.

Im Zuge der Bauarbeiten ist ein entsprechender Schutz durch einen angemessenen vorge-
lagerten Rickschnitt und einen Schutz der Gehdlzflachen durch Stellen eines Bauzauns si-
cherzustellen.

Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Alle Pflanzungen / Ansaaten sind mit regionaltypischem Pflanz- bzw. Saatgut auszufihren.
Auf die Vorschlagsliste zur Artenverwendung (vgl. Hinweise) wird verwiesen. Alle Anpflan-
zungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Das Anpflanzen
von Nadelgeholzen ist im gesamten Planungsgebiet unzul&assig.
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Allgemeines Pflanzgebot fir Stellplatze

Innerhalb der neu entstehenden PKW-Stellplatzflachen ist je 10 Stellplatze ein grofRkroniger

Laubbaum mit einer Mindestpflanzqualitat von Stammumfang 18/20 cm zu pflanzen und mit

standortgerechten, heimischen Arten nach der Artenverwendungsliste umzusetzen. Entspre-
chende Standortbedingungen (ausreichendes Pflanzquartier mit 4gm und 12cbm durchwur-

zelbarer Raum, Schutz des Pflanzquartieres vor Uberfahrung) sind zu gewahrleisten.

PfG 1:
Randeingrinung am Nordwestrand des Plangebietes zur Aue der Elsenz

Im Bereich des Pflanzgebotes 1 sind zur Eingrinung der baulichen Anlagen zum Land-
schaftsraum der Elsenzaue und in Orientierung zur randlich verlaufenden Landesstralle
Feldgehdlz aus mehrjahrigen, heimischen, dornen- und friichtetragenden, ungiftigen Strau-
chern anzulegen. Der Anteil der bepflanzten Flachen innerhalb der mit PG 1 belegten Berei-
che hat mindestens 60% zu betragen. Der Anteil an Baumen (Mindestpflanzqualitat StU 14-
16 cm) hat dabei mindestens 20% der jeweiligen Pflanzflachen zu betragen, die Gbrigen
Pflanzflachen sind dicht mit heimisch-standortgerechten Strauchern / Heistern zu bepflan-
zen. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, abgangige Gehdlze sind zu
ersetzen. Eine entsprechende Unterhaltungspflege (Turnus 3-6 Jahre) der Feldgehdlze ist zu
gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum angrenzenden Feldweg hat mindestens 1,0m zu be-
tragen.

Zwischen den Feldgehdlzen und in den den Pflanzungen vorgelagerten Flachen sind Saum-
steifen anzulegen. Hierzu sind die Flachen abzufrasen und mit einer blitenreichen Wildkrau-
termischung anzusaen. Als Unterhaltungspflege ist eine artenschutzvertragliche zweischuri-
ge Mahd mit Abtransport des Schnittguts, Schnitthohe mind. 10cm vorzusehen. Die
Mahdtermine haben witterungsabhangig Mitte Juni und Mitte September zu liegen.

PG 2:
Randeingrinung am Westrand des Plangebietes zum Verlauf der Elsenz

Im Bereich des Pflanzgebotes 2 sind zur Weiterentwicklung der Bach begleitenden Gehdlze
und zur Sicherung der Biotopverbundfunktion entlang des Bachlaufs der Elsenz Baume,
Straucher und Heister feuchter Standorte zu pflanzen. Der Anteil der bepflanzten Flachen
hat dabei mindestens 70% zu betragen. Zum neu anzulegenden Wirtschaftsweg auf der Ost-
seite ist ein Saum auszubilden. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten,
abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen. Eine entsprechende Unterhaltungspflege (Turnus 3-6
Jahre) ist zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum angrenzenden Feldweg hat mindestens
1,0m zu betragen.
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11. Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6 BauGB)

Flachen fur PKW-Stellplatze sind nur mit wasserdurchlassigen Beldgen wie Pflaster, Rasen-
gittersteinen und ahnliches zuléssig, soweit nicht durch fachgesetzliche Regelungen, insbe-
sondere durch das Wassergesetz Baden-Wiirttemberg, etwas anderes bestimmt wird. Bei
Ableitungen von Regenwasser von ErschlieBungsflachen in den angrenzenden Vorfluter sind
zur Ruckhaltung von Schadstoffen entsprechende Behandlungsanlagen vorzuschalten.

Bei beleuchteten Werbeanlagen und der Beleuchtung von Geb&audekorpern sind insekten-
freundliche Leuchtmittel zu verwenden. Die Verkehrsflachen dirfen ausschliel3lich entspre-
chend der artenschutzrechtlichen Mafl3gaben beleuchtet werden (Verwendung von LED-
Lampen, Reduzierung der Lichtpunkthohen auf max. 2,0m bei Ful3wegen und 4,50m bei
LKW-Andienungsflachen, Sicherstellung einer Nicht-Beeintrachtigung des Bachlaufs und der
Ufergeholze durch Abstrahleffekte).

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, ausgenommen hiervon sind Dachflachen techni-
scher Aufbauten.

Maflnahmenbeschreibungen:

Alle Pflanzungen im Zuge der MaBhahmen sind mit standortgerechten, heimischen Arten
nach der Artenverwendungsliste umzusetzen. Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen,
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

MaRnahme M 1:
Mulde/Rigole zwischen Wirtschaftsweg und gewerblichen Bauflachen:

Innerhalb der so gekennzeichneten Bereiche sind im Zusammenhang mit der Anlage von
Mulden und Rigolen fiir die Retention von unbelastetem Oberflachenwasser wechselfeuchte
Vegetationsbestande zu entwickeln. Dabei ist bei der Anlage eine Initialansaat mit auchtho-
nem Saatgut und extensive Pflege und Abfuhr des Mahgutes vorzusehen, im Bereich der
Mulden / Rigolen ist eine punktuelle Initialpflanzung von Hochstauden auf mind. 30% der
Muldenflachen (in den Randbereichen der Mulden) vorzusehen.

MalRnahme M 2:
MaRnahmen am Nordrand zur Boschungskante der L 552:

Innerhalb des so gekennzeichneten Bereichs ist dem Boschungsful’ vorgelagert ein 5,0 m
breiter Saumsteifen anzulegen. Hierzu sind die Flachen abzufrasen und mit einer blltenrei-
chen Wildkrautermischung anzusaen. Als Unterhaltungspflege ist eine artenschutzvertragli-
che zweischurige Mahd mit Abtransport des Schnittguts, Schnitthéhe mind. 10 cm vorzuse-
hen. Die Mahdtermine haben witterungsabhangig Mitte Juni und Mitte September zu liegen.
Innerhalb des Saumstreifens sind insgesamt drei Steinhaufen anzulegen, dariber hinaus-
hinaus sind an drei Standorten innerhalb des Saumbiotops Reisighaufen bzw. Holzstapel
anzulegen.
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Zum Schutz des Eidechsenhabitats im Bereich der Malinahmenflache und der angrenzen-
den Boschung ist am Sitdrand der MaRRnahmenflache gegentiiber den gewerblichen Betriebs-
flachen eine Einfriedigung vorzusehen. Diese ist mdglichst transparent auszufuhren (bspw.
Drahtzaun) und eine Verschattung der nordlich angrenzenden Flachen ist zu vermeiden.

12. MalBnahmen zum Ausgleich
(8 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Gemal 8§ 9 Abs. 1a BauGB werden die ermittelten, plangebietsinternen sowie die externen
Ausgleichsmalinahmen und -flachen den im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Wie-
sental Il, 1. Anderung” befindlichen Eingriffsgrundstiicken zugeordnet.

Die plangebietsinternen Ausgleichsmalnahmen sind in der Plandarstellung vermerkt und
in die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsbilanzierung eingeflossen.

Das im Zuge der plangebietsexternen Ausgleichsmaflinahme fir die nach Umsetzung der
plangebietsinternen AusgleichsmalRnahmen zu kompensierende Defizit betragt

im Schutzgut Arten und Biotope - 13.321 Okopunkte
im Schutzgut Boden - 51.834 Okopunkte
Summe - 65.155 Okopunkte

Die Zuordnung der Ausgleichsmalinahme als Sammelausgleichsmaflinahme zugeordnet
zum Plangebiet erfolgt tiber eine monetarisierte Bewertung / Okopunkte und ist im Umwelt-
bericht beschrieben.

Die Kompensation des verbleibenden Kompensationsdefizits von 65.155 Okopunkten
(13.321 Punkte aus Schutzgut Arten und Biotope und 51.834 Punkte aus Schutzgut Boden)
erfolgt durch Abbuchung von 65.155 Wertpunkten von der bereits in Abstimmung mit dem
Landratsamt Heilbronn realisierten OkokontomaRnahme der Trockenmauer im Gewann
Bienhéalde, welche als GesamtmalRhahme mit 645.978 Wertpunkten bilanziert wurde und von
der bislang 334.747 Punkte fur die Bebauungsplane ,Wolfsgasse®, ,Im Wiesental IlI* und
,o0 Solarpark Eppinger Feld* ausgebucht wurden.

Auf die Satzung der Stadt Eppingen zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen (KEBS)
vom 14.02.2012 wird hingewiesen.

AUSGEFERTIGT UND BEURKUNDET
Eppingen, den 24.03.2020

Thalmann
Blrgermeister
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D ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(8 74 LBO Abs.1i. V. m. § 9 Abs. 1 BauGB)

1.1. Dacher

Zulassig sind:

PD = Pultdach 0-10°
FD = Flachdach 0-5°
Sheddacher

1.2. Farbgebung

Bei der Farbgebung der Gebaude und Dacher sind gedeckte Tonungen zu verwenden. Grel-
le, hochglanzende und reflektierende Farben und Materialien sind unzuldssig. Ausnahmen
kénnen zugelassen werden, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenener-
gie dienen.

1.3. Gestaltung

Glanzende und Licht reflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien sowie die Verklei-
dung von Gebauden mit spiegelnden oder polierten Materialien sowie die Verwendung gla-
sierter Keramik sind nicht zulassig. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn sie einer
aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Baukorper tGber 30 m Lange sind durch geeignete baugestalterische Mittel (Form, Material
und Farbe) in ihrer Langenentwicklung zu gliedern.
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2. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlcke,

Einfriedigungen, umweltschiitzende Belange
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO, § 9 Abs. 1, Nr. 17 BauGB, § 1a Abs.1 BauGB i.v.m. § 38 Abs. 1
Nr. 15 LBO)

2.1. Gestaltung der privaten Grinflachen

Die privaten Griunflachen innerhalb des Gewerbegebietes sind gemal Vorgaben der textli-
chen Festsetzungen zu gestalten, zu bepflanzen und zu pflegen. Sie sind grundsatzlich von
Versiegelungen, Teilversiegelung oder sonstigen betrieblichen Nutzungen (z.B. Lagerhal-
tung, Parkierung, Uberfahrung, Nebenanlagen etc.) frei zu halten.

2.2. Einfriedigungen

Einfriedigungen sind nur innerhalb bzw. an der Au3engrenze des gewerblichen Baugrund-
stuicks zulassig, Einfriedigungen innerhalb von Griunflachen sind unzulassig.

Als Materialien fur Einfriedigung sind zulassig:

= Lebende Einfriedigungen

* Maschendrahtzaune

= Stab- oder Wellgitter

einschliel3lich Sockel bis 1,8 m Hohe. Die Hohe der Sockelmauern wird auf 0,40 m begrenzt.

Das Anbringen von Stacheldraht ist unzuldssig. Geschlossene Einfriedigungen sind unzulas-
sig. Die Einfriedigungen dirfen sich nur auf Einfriedigungen des eigentlichen Betriebsgrund-
stiicks, nicht aber der umliegenden Ausgleichsflachen beziehen.

Die Einfriedigungen entlang von landwirtschaftlichen Wegen sind mit mindestens 1 m An-
bauabstand zur Grundstiicksgrenze zu errichten Lebende Einfriedigungen sind so zu pflan-
zen und zu pflegen, dass dauerhaft ein Wuchsabstand von mindestens 1 m zur Grund-
stiicksgrenze eingehalten wird.

2.3. Mullbehalter und Abfallcontainer

Die Unterbringung von Miillbehaltern und anderen Entsorgungs- und Recyclingbehaltern ist
in die baulichen Anlagen zu integrieren und gegen Einblick vom &ffentlichen Stral3enraum
und vom umliegenden Landschaftsraum dauerhaft abzuschirmen.
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3. Werbeanlagen
(8 74 Abs.1 Nr. 2 LBO)

Anlagen der AulRenwerbung (Werbeanlagen) sind alle drtlich gebundenen Einrichtungen, die
der Ankiindigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe und Beruf dienen und vom
offentlichen Verkehrsraum aus sichtbar sind. Hierzu gehéren vor allem Schilder, Beschriftun-
gen, Bemalungen, Lichtwerbungen, Schaukasten, sowie fiir Anschlage oder Lichtwerbung
bestimmte S&ulen, Tafeln und Flachen.

Hinweis: Die Gestaltung und Anbringung von Werbeanlagen ist grundsatzlich immer mit der
Baurechtsbehdrde abzustimmen. Die Baurechtsbehdrde entscheidet im Einzelfall
Uber die Zulassigkeit von Werbeanlagen im Sinne des , Sich-Einfligens® in die Um-
gebungsbebauung analog § 34 BauGB.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Dynamische Werbeanlagen mit Wechsellicht, Lauflicht, fluoreszierende Werbeanlagen,
elektronische Laufbander, Videowande, u.&. sind unzuléssig.

Werbeanlagen an Gebaude

Maximal 5 % einer Ansichtsfassade eines Geb&udes diirfen mit Flachtransparenten oder
Einzelbuchstaben-Schriftziigen bedeckt sein. Die HOhe von Schriftzeichen / Logos etc. ist
dabei auf maximal 2,0 m begrenzt.

Unzulassig sind Werbeanlagen in der Dachflache bzw. oberhalb auf der Traufkante / Attika-
kante. Uber 1,0m von der Fassade auskragende Werbeanlagen sind unzulassig.

Fahnen, Pylone, freistehende Werbeanlagen

Die Hohe von Fahnen mit ihnren Masten wird auf maximal 5,0m Uber angrenzendem Geléande
begrenzt.

Sonstige freistehende Werbeanlagen dirfen in ihrer Hohenentwicklung die Héhe von 3,50m
nicht Gberschreiten. Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen Breite von
1,50 m zuléssig. Die Grol3e der Ansichtsflache darf maximal 5,00gm betragen.

Die Werbeanlagen dirfen nicht in den 6ffentlichen Verkehrsraum ragen.
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4. Freileitungen
(874 (1) Nr. 5 LBO)

Innerhalb des Plangebietes sind Niederspannungsfreileitungen zur Stromversorgung unzu-
lassig.

Elektrische Versorgungseinrichtungen, Verteilerkasten, Trafostationen usw. dirfen auf den
nicht tberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden.

AUSGEFERTIGT UND BEURKUNDET
Eppingen, den 24.03.2020

Thalmann
Birgermeister
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E HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN FUR DAS
BAUGENEHMIGUNGS- BZW. KENNTNISGABEVERFAHREN

(8 9 Abs. 6 BauGB, § 10 und § 74 Abs. 1 LBO)

1. Erdaushub

Der anfallende Erdaushub ist weitgehend im Baugebiet zu belassen und auf den Baugrund-
stiicken zu verteilen.

2. Belange des Landesdenkmalamtes

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde von Seiten des Landesamts fir Denkmalpfle-
ge eine Prospektion vollzogen. Da die Untersuchung keine arch&ologischen Befunde er-
bracht hat, bestehen von Seiten des Landesamts flir Denkmalpflege keine Bedenken gegen
die Durchfuihrung der geplanten Bauvorhaben.

Auf den Prospektionsbericht vom 27.02.2017 wird verwiesen.

Sollten im Zuge der Planungen bei der Durchfihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte
archéaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasidium
Karlsruhe, Ref. 26 umgehend zu melden.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Lan-
desdenkmalamt einer Verkiirzung der Frist zustimmen (vgl. § 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. 8 27 DSchG wird hingewiesen.

3. Belange des Bodenschutzes

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der bei den BaumalRnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten
und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB). Not-
wendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden
und Unterboden durchzufuhren. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu vermeiden. Ent-
standene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern. Als Zwi-
schenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten.

Da die Eingriffsflache groRer als 5.000 m2 ist und bei den BaumaRhahmen hochwertige Bo-
den (Auenlehm) in Anspruch genommen werden, wird nach DIN 19639 empfohlen, fur die
geplanten Baumaf3nahmen eine bodenkundliche Baubegleitung zu bestellen. Auf diese Wei-
se wird ein fachgerechter Umgang mit den Boden sichergestellt, die Eingriffe in diese mini-
miert und der Erfolg eingriffskompensierender Mal3nahmen gewahrleistet.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster sind keine Altlastenféalle und keine schadlichen Bo-
denveranderungen fir das Plangebiet gefihrt.
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Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Ge-
sundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehodrde
zu melden.

4. Belange des Grundwasserschutzes

MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwas-
serfreilegung gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasserbehorde
rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbei-
ten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere Wasser-
behorde zu benachrichtigen (8§ 43 Abs. 6 WG).

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist
unzulassig.

5. Lage von Teilen des Plangebietes innerhalb der Wasserschutzge-
bietszone IIIB

Ein in der Plandarstellung nachrichtlich gekennzeichneter Teilbereich des Plangebietes liegt
innerhalb der rechtskréaftig festgesetzten Wasserschutzgebietszone IIIB des Brunnens im
Gewann ,Borzelbacher See” der Gemeinde Sulzfeld (Rechtsverordnung des Regierungspra-
sidiums Stuttgart vom 16.11.1982). Auf die in der Schutzgebietsverordnung dargestellten
Verbote innerhalb der Wasserschutzgebietszone I1IB wird hingewiesen.

6. Hochwasserschutz

Fir das Plangebiet existiert von Seiten der LUBW eine Hochwassergefahrenkarte (HWGK),
welche fur das Plangebiet detaillierte Aussagen zu Uberschwemmungsgebieten bei differen-
zierten Hochwasserereignissen trifft (HQ 100, HQ 100, HQ extrem etc.).

Trotz der umfassenden Beurteilung der Uberflutungsgefahrdung ist grundsatzlich zu beach-
ten, dass die untersuchten und berechneten Hochwasserereignisse nicht die Obergrenze der
Gefahrdung darstellen missen. Es muss stets mit noch groReren Hochwasserereignissen
gerechnet werden, bei denen das Gelande u.U. komplett tberflutet werden kann. Um selbst
bei diesen Extremereignissen einen ausreichenden Hochwasserschutz fir das geplante Ge-
werbegebiet zu gewahrleisten, wird empfohlen, bei kiinftigen Neubauten diese potenzielle
Hochwassergefahrdung stets zu bericksichtigen und im Einzelfall jeweils Ma3nahmen zu
ergreifen, die Hochwasserschaden an Anlagen und Gebauden ausschlieRen bzw. minimie-
ren kénnen (hochwassersichere Bauweise, Objektschutz etc.)

Auf die Aussagen der Hochwassergefahrenkarte wird verwiesen.
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7. Baugrund
Fur den Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt ein ingenieurgeologisches
Gutachten (T6niges GmbH, Sinsheim, Stand 31.08.2016) vor.

Auf das Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

8. Pflanzplan

Bei Vorlage der priffahigen Baugesuchsunterlagen ist als Teil der Baugesuchsvorlagen ein
Pflanzplan einzureichen. Der Pflanzplan hat Aussagen Uber die Gestaltung der Au3enanla-
gen des gesamten Grundsttickes und die Begriinung der Fassaden zu enthalten.

9. Nachbarrecht

Insbesondere bei PflanzmalRnahmen und bei der Errichtung von Einfriedigungen sind die
Bestimmungen des Gesetzes Uber das "Nachbarschaftsrecht Baden-Wirttemberg - NRG" zu
beachten.
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10. Artenschutzrechtliche Belange

Fir die Prifung artenschutzrechtlicher Belange liegt ein Gutachten der Gruppe fiir dkologi-
sche Gutachten (GOG, Detzel&Matthaus, Stuttgart, Stand 25.07.2017) vor.

Maflnahmen zur Vermeidung und Minderung

Folgende VermeidungsmalRnahmen sind erforderlich, um Gefahrdungen von europarechtlich
geschitzten Arten zu vermeiden:

- MalRnahme V1:

Vergramung und Installation eines Reptilienschutzzauns sowie eines Bauzauns am
Bdschungsfull mit Umweltbaubegleitung

Ziel / Begrundung:

Umgehung vermeidbarer T6tung

Zeitraum: vor und wahrend der Bautétigkeit
MaRnahmenbeschreibung:

Um eine Wanderung der Tiere in den Eingriffsbereich zu vermeiden, sind die Habitate
durch eine Reptilienbarriere (z. B. Teichfolie) wahrend der Baumalinahmen einzu-
zaunen. Die Umsetzung dieser MalRnahmen hat mit Umweltbaubegleitung zu erfol-
gen.

Installation Schutzzaun

e Anlage: wahrend der Aktivititsphase (Ende Marz bis Ende April bzw. Mitte
August bis Anfang September)

e Dauer: vor Beginn bis zur Beendigung der Baumafinahmen fur B-Plan-
MalRnahme M2

e Zaunhothe und Einbautiefe: HOhe 60 cm, ca. 15 cm tief in Boden eingraben
Installation Bauzaun

Um ein Befahren der Habitatflachen mit schwerem Gerat zu unterbinden, ist der Bo-
schungsful’ zusatzlich mit Bauzaunen einzuz&unen. Diese werden dem Reptilien-
schutzzaun zum Eingriffsbereich hin vorgelagert und bleiben ebenfalls bis zum Ende
der Baumalinamen installiert.

Nach Anlage von Schutzzaun und Bauzaun kénnen der Saumstreifen und die tote
Einfriedung angelegt werden. Die Anlage dieser Strukturen hat bis Mitte Marz zu er-
folgen, wenn die Zauneidechsen aus ihren Winterquartieren kommen. Nach Anlage
der Strukturen kdnnen Schutzzaun und Bauzaun wieder abgebaut werden.

Auf das Gutachten, als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Es wird empfohlen Fassaden und gro3flachige Verglasungen vogelfreundlich auszufihren.
Hierbei sind transparente Flachen zu vermeiden oder die Durchsicht zu reduzieren. Anstelle
von spiegelnden Glasern sollten vogelfreundliche Glaser mit geringem Reflexionsgrad ver-
wendet werden.
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11. Empfehlungen zur Artenverwendung

Empfehlungen zur Artenverwendung innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Pflanz-

gebote und sonstigen grinordnerischen Mal3nahmen:

Baume:

Botanische Bezeichnung
Fagus sylvatica
Quercus petraea
Quercus robur
Carpinus betulus
Acer campestre
Prunus avium
Malus sylvestris
Prunus domestica
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Malus spec.
Pyrus spec

Deutscher Name
Rotbuche
Traubeneiche
Stieleiche
Hainbuche
Feldahorn
SuRkirsche
Holzapfel
Zwetschge
Eberesche
Elsbeere
Apfel i.S.
Birne i.S.

Hinweis: Bei Birnensorten sind Oberosterreicher Weinbirne und Schweizer Wasserbirne we-

gen Feuerbrand bzw. Birnenverfall nicht zu verwenden.

Straucher:

Botanische Bezeichnung
Corylus avellana

Punus spinosa

Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum

Rosa canina

Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Viburnum lantana
Clematis vitalba

Rankgewéachse

Botanische Bezeichnung
Hedera helix

Polygonum aubertii
Parthenocissus tricuspidata

Gehdlze fur geschnittene Hecken

Botanische Bezeichnung
Carpinus betulus
Ligustrum vulgare

Deutscher Name
Haselnuss
Schlehdorn
Hartriegel
Heckenkirsche
Heckenrose
Liguster
Pfaffenhitchen
Schneeball
Waldrebe

Deutscher Name
Efeu

Kndterich

Wilder Wein

Deutscher Name
Hainbuche
Liguster
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12. Immissionsschutz

Es wird empfohlen, im konkreten Baugenehmigungsverfahren mittels einer Schallimmissi-
onsprognose zum jeweiligen Bauvorhaben die Einhaltung aller sich aus der TA-L&rm erge-
benden Anforderungen innerhalb und auf3erhalb des Bebauungsplangebietes nachzuweisen.
Bei offensichtlich nicht larmrelevanten Nutzungen kann mit Zustimmung der Baugenehmi-
gungsbehorde auf den Nachweis verzichtet werden. Gleiches gilt fir den Geruchsimmissi-
onsschutz.

13. Leitungsinfrastruktur

Bei der Abwagung uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen von
868 (3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuellen Er-
scheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der &ffentlichen
R&aume unter Berucksichtigung der dem Bebauungsplan beigefugten ortlichen Bauvorschrif-
ten die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel ange-
sehen.

Bei der Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und das jeweils aktuelle
Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der For-
schungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen zu beachten.

Bei wesentlichen Anderungen der Hohenlage der StraRen- und Gehwegoberflachen (Abtrag
> 10cm, Auftrag > 30cm) sowie bei anderen MalRnahmen, die Gasleitungen tangieren, ist die
Netze-Gesellschaft Sidwest mbH, Technischer Service TSN

(E-Mail: TSN_Anschluss_Netzthemen@netzesuedwest.de, Tel.Nr.: 07243 / 216 — 272)
rechtzeitig in die Planung einzubeziehen, um der Kostenminimierung bei evtl. erforderlichen
Umbaumafinahmen oder Umplanungen gerecht zu werden. Dasselbe gilt fur evtl. Teilnah-
men an Ausschreibungen und Bauleistungen.

Sollten im Zuge dieser Mal3Bhahme ausnahmsweise Umlegungen von Versorgungsleitungen
erforderlich sein und hat die Gemeinde Ersatzanspriiche gegeniber Dritten oder leisten Drit-
te Zuschiisse, sind diese zur Minderung der Anderungskosten zu verwenden, soweit dies mit
der Zweckbestimmung der geleisteten Zuschisse im Einklang steht. Die Kostenerstattungs-
beitrage fir férmlich festgelegte Sanierungsgebiete nach 8150 BauGB bleiben unberiihrt. Bei
dinglich gesicherten Verteilungsanlagen gilt die Folgekostenregelung (81023 BGB)

Hinsichtlich der erforderlichen Abstéande von hochstammigen Baumen gelten die Vorgaben

der jeweiligen technischen Regelwerke. Falls bei geplanten Baumpflanzungen der Mindest-
abstand von 2,50m zu Versorgungsanlagen unterschritten wird, sind mechanische Schutz-

mafinahmen erforderlich, die durch den ErschlieBungstrager abzustimmen, zu veranlassen
und zu bezahlen sind.
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G Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 08.11.2016
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 25.11.2016
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung am 25.11.2016
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 28.11.2016
§ 3 Abs. 1 BauGB bis 23.12.2016
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen vom 23.11.2016
Trager oOffentlicher Belange sowie der Nachbarge- bis 05.01.2017
meinden mit Schreiben

8§ 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschlie3lich am 25.07.2017
Offenlagebeschluss

Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung am 29.09.2017
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 09.10.2017
offentlich ausgelegt bis 15.11.2017
8§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offent- vom 09.10.2017
licher Belange sowie der Nachbargemeinden mit bis 17.11.2017
Schreiben

§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Erneuter Entwurfsbeschluss des Gemeinderates ein- am 10.12.2019
schlie3lich Offenlagebeschluss

Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung am 20.12.2019
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 07.01.2020
erneut offentlich ausgelegt bis 07.02.2020
8§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra- vom 07.01.2020
ger offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 07.02.2020
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes § 10 Abs. 1

BauGB i.V.m. §4 GemO/BW am 10.03.2020
Satzungsbeschluss der 6rtlichen Bauvorschriften

§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GmO/BW. am 10.03.2020
Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und der

Ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 27.03.2020
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Begrundung zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 7.009/1
.Im Wiesental Il - 1. Anderung*“ in Eppingen Rohrbach:

1. Allgemeines

Die GroR3e Kreisstadt Eppingen ist eine Flachengemeinde mit sechs Stadtteilen und derzeit
rund 22.000 Einwohnern. Der Zentralort Eppingen bildet dabei den Siedlungsschwerpunkt
und versorgt den Raum mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Der Regionalplan der
Region Heilbronn-Franken weist Eppingen als Unterzentrum und kinftig auszubauendes
Mittelzentrum aus.

Die Kernstadt Eppingen bildet den zentraldrtlichen Ort innerhalb der Gesamtstadt aus und
beherbergt den Hauptbesatz der gewerblichen Betriebe innerhalb der Gesamtstadt Eppin-
gen. Neben den zentralen kernstadtischen Standorten verfligt die Stadt Eppingen jedoch
auch Uber dezentrale Gewerbestandorte, welche trotz ihrer peripheren Lage dennoch tber
einen wirtschaftlich bedeutsamen Betriebsbesatz verfiigen. So auch das Gewerbegebiet
Wiesental, welches in den letzten Jahren bereits Uber eine Gebietsentwicklung ndrdlich der
Elsenz erweitert wurde (Bebauungsplanverfahren Im Wiesental 11). Der vorliegende Bebau-
ungsplan bezieht sich auf eine weitergehende raumliche Entwicklung des bestehenden Ge-
werbestandortes im Sinne der betrieblichen Bestandsentwicklung.

Die gewerbliche Weiterentwicklung bezieht sich dabei auf einen in den Gebietsteilen Im Wie-
sental | und Il bereits anséssigen Gewerbebetrieb, fir den weitere Flachen fur eine weiter-
gehende betriebliche Entwicklung erforderlich sind.

2. Erfordernis / Ziele der Bauleitplanung / Verfahrenswabhl

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

Anlass der Weiterentwicklung des rechtskraftigen Bestandsbebauungsplans ist die konkret
vorliegende bauliche Entwicklungsabsicht eines im Bestand vorhandenen Gewerbebetriebs
im Gewerbegebiet Im Wiesental 1l. Der raumliche Bedarf bezieht sich hierbei auf konkrete
betriebliche Erweiterungsabsichten andockend an den vorhandenen baulichen Bestand und
kann rdumlich nicht an anderer Stelle im Gebiet Im Wiesental Il abgedeckt werden, da die
Ubrigen angrenzenden Flachen im Gebiet Wiesental Il bereits an Dritte verauf3ert wurden.

Vor diesem Hintergrund verfolgt der Bebauungsplan das stadtebauliche Ziel, einem vorhan-
denen Bestandsbetrieb eine weitergehende bauliche Entwicklung zu ermdglichen. Dartiber
hinaus besteht das Ziel der Bauleitplanung, die erweiterte Bestandsentwicklung mdglichst
gut grinordnerisch in den umgebenden Landschaftsraum der Elsenzaue einzubinden.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittlingen
wurde bereits entsprechend der vorgesehenen Entwicklung geandert (5. punktuelle Ande-
rung).

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Erstellung eines Umwelt-
berichts. Im Hinblick auf die Novellierung des Baugesetzbuchs von Mai 2017 (Gesetz zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt) wird entsprechend der Uberleitungsvor-
schrift nach 8§ 245c (1) BauGB das Bebauungsplanverfahren nach den bisher zur Aufstellung
des Bebauungsplans geltenden Rechtsvorschriften von vor dem 13.05.2017 fortgesetzt. Dies
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vor dem Hintergrund, dass entsprechend der Anforderungen des 8§ 245c¢ (1) BauGB die friih-
zeitige Beteiligung bereits vor dem 16.05.2017 eingeleitet wurde.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Im Wiesental Il — 1. Anderung liegt auf

Gemarkung Eppingen-Rohrbach und wird gebildet:

- im Norden durch den Verlauf der Bruchsaler Strafl3e und der sudlich verlaufenden Bo-
schung (aul3erhalb des Plangeltungsbereichs)

- im Nordwesten durch den Ubergang ins Elsenztal das sich in Richtung Rohrbach er-
streckt

- im Suden durch den Verlauf der Stral3e Im Wiesental

- und im Osten durch das angrenzende Gewerbegebiet Im Wiesental Il und dessen Er-
schlieRungsstralie / Wendeanlage

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Wiesental 1I* beinhaltet die
Flurstiicke Nr. 7105, 8051, 8053 und Teile der Flurstiicks Nr. 7106/1 sowie zusatzlich Teilfla-
chen der angrenzenden Elsenz mit den Flst. 7097 (Teilflache) und 6687 (Teilflache). Der
Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 1,4 ha.

Abb. 1: Abgrenzung des Plangebietes
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4. Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird derzeit am Stidostrand durch den Neubau der Firma Rupp belegt, wel-
cher raumlich an die Wendsituation jenseits der Elsenz andockt. Es handelt sich dabei um
eine Regallagerhalle in den Maf3en von ca. 23x45m mit entsprechenden betrieblichen Vor-
feldern, welche von der Wendeanlage aus erschlossen wird. Im Umfeld des Neubaus wurde
die landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben, die Flachen liegen derzeit brach.

Entlang der Elsenz findet sich in Orientierung nach Nordwesten zunachst ein geschotterter
Feldweg welcher im weiteren Verlauf in einer Grunlandflache tbergeht, die eine Fuge zwi-
schen den ackerbaulich genutzten Flachen in der Aue und den Geholzbestanden entlang der
Elsenz bildet. Die Flache scheint nur eingeschrankt wirtschaftlich genutzt zu werden.

Im Norden grenzt die Béschungskante zur L 553, welche mit Geholzen bestanden ist.

Abb. 2: Impressionen aus dem Plangebiet
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5. Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Die 3. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans stellt das Plangebiet komplett als
Flache fur die Landwirtschaft und als Suchraum fur Ausgleichsmaf3nahmen dar. Vor diesem
Hintergrund wurde der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen —
Gemmingen — Ittlingen im Parallelverfahren (5. punktuelle Anderung) geandert. Die Ande-
rung ist am 22.06.2018 in Kraft getreten.

Abb. 3: Festgestellter Fldachennutzungsplan
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Landschaftsplan

Der im Zuge des Flachennutzungsplans fortgeschriebene Landschaftsplan stellt das Plange-
biet als Flache mit mittlerem bis hohem Raumwiderstand dar. Die wesentlichen Qualitaten
der Flachen liegen
- inihrer Lage in der Elsenzaue und der damit verbundenen hochwertigen linearen Bio-
topverbundfunktion der Elsenzaue innerhalb der Kraichgaulandschaft
- inihrer Lage in einer klimatisch bedeutsamen Leitbahn des Elsenztals

Landschaftsplanerisches Ziel ist Offenhaltung und Qualifizierung der Elsenzaue als Bio-
topverbundelement.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der Regionalplan Heilbronn-Franken weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
regionalplanerischen Ziele aus, welche im Konflikt mit der geplanten gewerblichen Weiter-
entwicklung stehen.

Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken (Quelle: RV Heilbronn-Franken 2016)

Geschiitzte Bereiche nach EU-Recht

Schutzgebiete nach FFH-Status bzw. Vogelschutzrichtlinie befinden sich mit Stand der Ge-
bietsmeldung von Januar 2005 nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
und im weiteren Umfeld des Plangeltungsbereichs.
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Schutzgebietskulissen nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht befinden sich unmittelbar angrenzend an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans auf der Béschungskante entlang der Bruchsaler Stral3e in
Form eines nach § 30 BNatSchG / § 33 NatSchG geschiitzten Biotops (gepflanzte Feldhecke
an StralRenbdschung mit standortheimischen zumeist frischeliebenden Arten, teils Baum-
teils Strauchhecke, Gesamtgrof3e ca. 0,3 ha.)

In der Abgrenzung des geschiitzten Biotops ragt dieses in der Plandarstellung der LUBW am
Nordwestrand des Plangebietes leicht in das Plangebiet, die Plandarstellung erscheint je-
doch in ihrer Gesamtheit leicht verschoben, da auch der nordlich der Landesstral3e liegende
Biotopteil nach dieser Darstellung sich auf den StralRenkérper erstrecken wirde. Insofern
wird nicht davon ausgegangen, dass das Biotop als solches tangiert wird. Dies auch vor dem
Hintergrund, dass im Erhebungsbogen die im Plangebiet liegenden Flurstiicke nicht Teil der
Biotopflache sind.

Abb. 5: Schutzgebietskulissen (Quelle: LUBW, 2016)
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Lage in Wasserschutzgebieten

Das Plangebiet liegt zu Teilen im sidwestlichen Bereich innerhalb der festgesetzten Was-
serschutzzone 11l B des Wasserschutzgebietes Nr. 136 ,Sulzfeld”. Der ubrige Teil der Erwei-
terungsflache liegt aul3erhalb der festgesetzten Wasserschutzzonen.

Abb. 6: Lage zu Wasserschutzgebieten (Quelle: LUBW, 2016)
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Uberschwemmungsgebiete

Im Gebiet besteht laut der aktuellen Hochwassergefahrenkarte kein unmittelbarer Kontext zu
hochwassergefahrdeten Bereichen

Abb. 7: Auszug aus Hochwassergefahrenkarte (Quelle: LUBW, 2016)
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Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Das Plangebiet liegt im Verdachtsbereich einer spatbronzezeitlichen Siedlung:

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde von Seiten des Landesamts fur Denkmal-
pflege eine Prospektion vollzogen. Da die Untersuchung keine archaologischen Befunde
erbracht hat, bestehen von Seiten des Landesamts fir Denkmalpflege keine Bedenken
gegen die Durchfuhrung der geplanten Bauvorhaben.

Auf den Prospektionsbericht vom 27.02.2017 wird verwiesen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

Belange der Landwirtschaft

Nach § 1 (6) Nr. 8b BauGB sind die Belange der Landwirtschaft bei der Bauleitplanung zu

bertcksichtigen. Aufgrund der hohen Bodenbonitéaten besitzt das Plangebiet fir die land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung trotz der Lage im Auenbereich eine sehr hohe Bedeutung
(Vorrangflache 1 in der Flurbilanz).

In der Wirtschaftsfunktionenkarte, welche die natlrliche Bodengute, die Bewirtschaftungs-
faktoren und agrarstrukturelle Faktoren (bspw. Wegenetz, GrundstiicksgréfRen etc.) tiber-
greifend zusammenfasst, wird das Plangebiet dementsprechend auch als Vorrangflur Stu-
fe | dargestellt. Im Vergleich zur Gesamtstadt zeigt sich jedoch, dass diese Kategorisierung
faktisch fur alle Teilraume der Stadt Eppingen, welche sich auf den leicht hiigelige offenen
Kraichgauraum mit seinen durchweg hohen Bodenguten bezieht, gleichermal3en gilt.

Mit Blick auf die Flurbilanz am Standort Rohrbach und der damit verbundenen Frage mogli-
cher Standortalternativen ist festzustellen, dass das Plangebiet als Vorrangflache Stufe 1
kategorisiert wird.

Auch dies trifft jedoch in der Analogie weitestgehend fur das gesamte Umfeld des Gewerbe-
standortes Im Wiesental aufgrund der hier vorzufindenden Bodenbonitaten zu. Lediglich am
Ostlichen Rand der Elsenzaue existieren oberhalb der L 553 aufgrund der dort vorhandenen
steilen Hangneigungen / Béschungskanten zum Auebereich einige Teilflachen mit Vorrang-
flache Stufe 2 bzw. sogar Grenzflachen / Untergrenzflachen.

Der Entzug der landwirtschaftlichen Flachen ist aufgrund der agrarstrukturellen Vorausset-
zungen als ein erheblicher Eingriff darzustellen. Der Eingriff ist jedoch vor dem Hintergrund
zu sehen, dass es sich beim vorliegenden Bebauungsplan und der damit verbundenen Fl&-
chenentwicklung um eine Weiterentwicklung eines spezifischen Bestandsstandortes handelt
und der Bestandsbetrieb keine alternativen raumlichen Entwicklungsoptionen besitzt. Inso-
fern bestehen letztlich im Hinblick einer weitergehenden Gebietsentwicklung am Standort Im
Wiesental faktisch keine Alternativen und Vermeidungsoptionen fir eine Weiterentwicklung
des Bestandsbetriebes. Dies gilt auch fur die konkrete stadtebauliche Entwicklung innerhalb
des Plangebietes, da fur die raumliche Entwicklung des Bestandsgewerbebetriebs aufgrund
der Lage der Elsenz und der Bruchsaler Stral3e bzw. der Boschungskante letztlich nur die
Option der im Bebauungsplan vorgesehenen Entwicklungsrichtung nach Nordwesten in die
Auesituation hinein existiert.

Vor diesem Hintergrund ist ein erheblicher Eingriff in die landwirtschaftlichen Belange festzu-
stellen, fur den es jedoch faktisch keine Alternativen gibt.
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Abb. 8: Wirtschaftsfunktionenkarte (Quelle: LEL, 2015)
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Abb. 9: Flurbilanz Stadtteil Rohrbach (Quelle: LEL, 2015)
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Artenschutz

Fur die Prifung artenschutzrechtlicher Belange liegt ein Gutachten der Gruppe fir 6kologi-
sche Gutachten (GOG, Detzel&Matthaus, Stuttgart, Stand 25.07.2017) vor.

Malnahmen zur Vermeidung und Minderung

Folgende VermeidungsmalRnahmen sind erforderlich, um Gefahrdungen von europarechtlich
geschuitzten Arten zu vermeiden:

MalRnahme V1:

Vergramung und Installation eines Reptilienschutzzauns sowie eines Bauzauns am B6-
schungsful? mit Umweltbaubegleitung

Ziel / Begrindung: Umgehung vermeidbarer Tdtung
Zeitraum: vor und wahrend der Bautatigkeit
Maflnahmenbeschreibung:

Um eine Wanderung der Tiere in den Eingriffsbereich zu vermeiden, sind die Habitate durch
eine Reptilienbarriere (z. B. Teichfolie) wahrend der Baumalinahmen einzuzéunen. Die Um-
setzung dieser MalRnahmen hat mit Umweltbaubegleitung zu erfolgen.

Installation Schutzzaun:

e Anlage: wahrend der Aktivitdtsphase (Ende Marz bis Ende April bzw. Mitte August bis
Anfang September)

e Dauer: vor Beginn bis zur Beendigung der Baumafinahmen fir B-Plan-Malinahme M2
e ZaunhOhe und Einbautiefe: Hohe 60 cm, ca. 15 cm tief in Boden eingraben
Installation Bauzaun:

Um ein Befahren der Habitatflichen mit schwerem Gerat zu unterbinden, ist der Bdschungs-
ful zusatzlich mit Bauzéunen einzuzéaunen. Diese werden dem Reptilienschutzzaun zum
Eingriffsbereich hin vorgelagert und bleiben ebenfalls bis zum Ende der BaumalRnahmen
installiert.

Auf das Gutachten, als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Zur Qualifizierung des Habitats fur die Zauneidechse werden am Nordrand zwischen den
gewerblichen Flachen und der Boschungskante zur L 553 entsprechende Malihahmen
(MaRnahme M2: Anlage eines Saumstreifens mit Steinhaufen und Reisighaufen) durchge-
fuhrt. Uber das Artenschutzgutachten hinaus fordert das Landratsamt die genaue Verortung
dieser MalRnahmen sowie die Festlegung eines 5-jahrigen artenschutzrechtlichen Monito-
rings, was uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Eppingen und dem
Landratsamt sowie Uber die Eintragung einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit zulasten
des jeweiligen Grundstickseigentiimers gesichert wird.
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6. Dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche
und granordnerische Entwicklungskonzeption

Bauliche Entwicklung und ErschlieBung

Im Hinblick auf die Bestandssituation ist festzustellen, dass eine bauliche Entwicklung des
Bestandsbetriebs der Firma Rupp nur nach Nordwesten innerhalb der Elsenzaue erfolgen
kann, da im Suden die Elsenz und weitergehende gewerbliche Flachen entlang der Stral3e
Im Wiesental angrenzen, im Osten das Bestandsgewerbegebiet Im Wiesental Il angrenzt
und im Norden die Béschungskante zur L 553 gelegen ist.

Uber den Bebauungsplan soll dem Betrieb ermdglicht werden, die Gebaudestrukturen nach
Nordwesten andockend an den Gebaudebestand weiterzuentwickeln, Grundlage hierzu ist
ein Masterplan der Firma Rupp fir die weitere betriebliche Entwicklung.

Fir die Betriebsentwicklung wird keine weitere Erschlie3ung benétigt, der Bestandsgewer-
bebetrieb ist Gber die Wendeanlage nérdlich der Elsenz an die StralRe Im Wiesental ange-
bunden.

Abb. 10: Masterplan Firma Rupp (Architekturbiiro Schwarz, Eppingen, Stand 02.05.2019)
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Vorgesehene grinordnerische Einbindung

Im Hinblick auf die griinordnerische Einbindung

- soll zum Westrand des Plangebietes hin ein Feldgehdlz eine angemessene visuelle
Einbindung gewéhrleisten und den gewerblichen Betrieb von den angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen abschotten (PfG 1);

- zur Elsenz hin ist vorgesehen durch weitere Pflanzungen die Bach begleitenden Ge-
holze in ihrer Tiefe auszudehnen und damit einen Beitrag zu einer Starkung des line-
aren Verbundelements des Bachlaufs der Elsenz zu leisten (PfG 2);

- im Weiteren soll der sudlich des gewerblichen Betriebs zur Entwésserung dienende
Graben griinordnerisch mit wechselfeuchten Vegetationsbestande qualifiziert werden
(MaRnahmen M1);

- schlieBlich ist vorgesehen, am Nordrand des Geltungsbereichs einerseits der Bo-
schungskante einen Saumstreifen als Puffer zu den betrieblichen Flachen vorzula-
gern. Diese MaRRnahme dient auch der artenschutzrechtlichen Qualifizierung des Ha-
bitats der Béschungskante im Kontext der Lebensraumansprtiche der Zauneidechse
(MalRnahme M 2).
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Entwasserung

Das Regenwasser der Dachflachen wird Uber die festgesetzten und vorhandenen Retenti-
onsmulden in die Elsenz als Vorfluter abgeleitet. Das Regenwasser von den Verkehrsflachen
flieR3t Gber den vorhandenen Regenwasserkanal, zwecks Reinigung, zu einer ebenfalls be-
reits erstellten Schmutzfangzelle und von dort gleichfalls in die Elsenz.

Das anfallende Schmutzwasser muss Mittels privater Druckentwasserungsanlagen unter der
Elsenz hindurch, in den vorhandenen Mischwasserkanal in der Stral3e ,Im Wiesental" ge-
pumpt werden.

Abb. 11: Lageplan Entwéasserung (Ingenieurbiro Michel, Sinsheim, Stand 02.07.2019)
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7. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1. Artder baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der planungsrechtlichen Sicherung der
betrieblichen Entwicklung des vorhandenen gewerblichen Betriebs am Standort Im Wiesental
I, wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes sind entsprechend § 8 (2) BauNVO zulas-
Sig
o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

o Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Die nach 8§ 8 (2) allgemein zulassigen Tankstellen werden nach § 1 (5) BauNVO ausge-
schlossen, da das Plangebiet mit der beabsichtigten baulichen Entwicklung nérdlich der
Elsenz keine unmittelbare Ausrichtung auf den Ubergeordneten StralRenverkehr besitzt, die
ErschlieBung als Beitrag zur Minimierung des Flachenverbrauchs tber die bestehende Sti-
cherschliel3ung erfolgen wird und die gewerbliche Entwicklung dem angrenzenden Be-
standsbetrieb zugeordnet wird. Hinzu kommt die unmittelbare Lage in der Elsenzaue und die
damit verbundene Gefahr von Havarieren.

Ebenso werden die nach § 8 (2) allgemein zulassigen Anlagen fir sportliche Zwecke nach
§ 1 (5) BauNVO ausgeschlossen. Grund hierfur ist die stadtentwicklungspolitische Zielset-
zung der Stadt Eppingen, Sportanlagen an vorhandenen Standorten in den Stadtteilen und
der Kernstadt zu konzentrieren und hier ausreichende Standorte bspw. westlich der Sied-
lungslage von Rohrbach bereits bestehen. Hinzu kommt auch bei diesem Ausschluss die
stadtebauliche Intention, die Gebietsentwicklung vorrangig fir die betriebliche Weiterentwick-
lung angrenzender Bestandsbetriebe zu vollziehen, welche durchgéngig produktionsorien-
tiert gepragt sind.

Nach § 8 (3) BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig:

¢ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Die nach 8 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke werden nach § 1 (6) BauNVO ausgeschlossen.
Grund hierfUr ist die periphere, abseitige Lage des Plangebietes und die Situation, dass die
im Bebauungsplan vorgesehenen baulichen Entwicklungsflachen in einem unmittelbaren
Kontext zu dem angrenzenden gewerblichen Betrieb stehen und zu dessen gewerblicher
Weiterentwicklung vorgesehen sind. Es ist zudem grundlegendes Ziel der Stadt Eppingen,
diese Nutzungstypik an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln, welche auch ful3-
laufig und tber den OPNV angebunden sind. Das Plangebiet erflllt diese Voraussetzungen
nicht, hier existieren innerhalb der Stadt Eppingen im Hinblick auf die Lagegunst, Frequenz
und Offentlichkeitswirksamkeit stadtebaulich angemessenere Standorte.
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Auch die nach 8 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten werden
ausgeschlossen, da die im Bebauungsplan vorgesehenen baulichen Entwicklungsflachen in
einem unmittelbaren Kontext zu den angrenzenden gewerblichen Betrieben stehen und zu
deren gewerblicher Weiterentwicklung vorgesehen sind. Zudem existieren im Hinblick auf die
Lagegunst, Frequenz und Offentlichkeitswirksamkeit stadtebaulich angemessenere Standor-
te, weshalb dieser Nutzungstyp ausgeschlossen wird. Hinzu kommt, dass sich die Stadt Ep-
pingen im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption dafiir ausgesprochen hat, Ver-
gnugungsstatten auf bestimmte Bereiche zu konzentrieren (Gebiet Kerngebiet Innenstadt),
um die mit diesen Nutzungen verbundenen stadtebaulich negativen Auswirkungen raumlich
Zu begrenzen.

Nach § 1 (9) BauNVO werden zudem folgende Nutzungen ausgeschlossen:

Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung werden ausgeschlossen, um Fremdwer-
beanlagen, welche landschaftsbildpragend wirken kénnen, zu vermeiden. Ziel ist hier auf-
grund der Sensibilitét der Lage in der Elsenzaue eine Minimierung und Steuerung von Wer-
beanlagen, welche ausschliefZlich auf die Werbung der vor Ort ansassigen Betriebe be-
schrénkt sein soll.

Uber die Vergniigungsstatten hinaus werden auch Bordelle, bordellartige Betriebe, Swin-
gerclubs sowie sonstige Betriebe und Einrichtungen, bei denen die Auslibung sexuel-
ler Handlungen betriebliches Wesensmerkmal ist oder die auf sexuelle Bedurfnisse
orientiert sind ausgeschlossen. Hintergrund ist, dass die beschriebenen Betriebstypen laut
Rechtsprechung nicht den Vergniigungsstatten, sondern gewerblichen Betrieben zuzuord-
nen sind, jedoch fiir diese Betriebe die gleichen oben dargestellten stadtebaulichen Aus-
schlussgrinde gelten wie flr Vergnligungsstatten.

Daruber hinaus werden Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe analog der
in den textlichen Festsetzungen formulierten Definition ausgeschlossen. Hintergrund
des Ausschlusses ist die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung der Stadt Eppingen, die
Etablierung von Konkurrenzstandorten zu den stadtebaulich integrierten Handelslagen in der
Innenstadt und am Innenstadtrand auszuschliel3en und die Innenstadt und das direkte stadt-
raumliche Innenstadtumfeld als multifunktionaler Standort fir Handel, Dienstleistung, Woh-
nen und Freizeit zu starken. Eine Ausnahme bildet der Verkauf vor Ort produzierter Ware.

7.2. Mal3 der baulichen Nutzung
In Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung werden folgende Festlegungen getroffen:

¢ Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt innerhalb der betrieblichen Entwick-
lungsflachen eine angemessene bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks, die die Ober-
grenzen des 8 17 BauNVO ausnutzt und darauf abzielt, die durch das Baufenster darge-
stellte rAumliche Entwicklungsoption tber die Entwicklung von Gebaudekérpern und sons-
tigen gewerblichen Betriebsflachen effizient auszunutzen.
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¢ Die Firsthohen (FHmax) werden vor dem Ziel festgesetzt, die bauliche Entwicklung in ihrer
Hohe zu reglementieren, um visuelle Wirkungen auf den angrenzenden Landschaftsraum
mdglichst zu minimieren. Hierbei orientiert sich die FHmax an den Festsetzungen des Be-
standsbebauungsplans Im Wiesental II.

e Die Ausnahmen fiir technisch bedingte Aufbauten erlaubt eine untergeordnete Uber-
schreitung der Hoéhenentwicklung anteilsmafig untergeordnet zur Gesamthéhe. Auch bei
einer Uberschreitung von 2,0 m wird dabei der Hochpunkt des Gelandes von
205,0 m U.NN nicht tberschritten. Die Reglementierung von Mobilfunkanlagen soll ge-
wahrleisten, dass innerhalb des Plangebietes keine Mobilfunkanlagen entstehen, die in ih-
rer Hohenentwicklung auf den angrenzenden Landschaftsraum der Elsenzaue ausstrah-
len.

7.3. Bauweise

Vor dem Hintergrund des Ziels der betrieblichen Weiterentwicklung des angrenzenden Be-
standsbetriebes und der damit verbundenen vorgesehenen baulichen Erweiterung des vor-
handenen Gebaudekdrpers in Form von Anbauten wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt, im Rahmen derer die offene Bauweise, jedoch ohne Beschrankung der Gebaudelan-
gen gilt.

7.4. Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich stadtebaulich an den vor-
handenen Gebaudestrukturen und soll eine geordnete Gesamtstruktur der entstehenden
Kubaturen sicherstellen.

7.5. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen tiber Baugrenzen soll eine maglichst
grol3e Flexibilitat in der gewerblichen Entwicklung innerhalb des Plangeltungsbereichs eroff-
nen und orientiert sich bereits auch an dem vorliegenden Masterplan der Firma Rupp zur
betrieblichen Weiterentwicklung. Dabei besteht das Ziel, klare Regelungen fiir die Grenzen
der Bebauung zu definieren und absehbare Ausnahmetatbestande in Bezug auf untergeord-
nete Bauteile, wie Vordacher, bereits im Zuge der planungsrechtlichen Festsetzungen zu
klaren.

7.6. Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Vor dem Hintergrund der geplanten gewerblichen Nutzung wird die Positionierung offener
Stellplatze sehr flexibel mit Bezug auf die gesamt gewerbliche Bauflache geregelt. Es wird
jedoch klargemacht, dass offene Stellplatze explizit nicht innerhalb der privaten Grunflachen,
Flachen fur Pflanzgebote bzw. den Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft zu liegen kommen dirfen, da diese Flache zur grun-
ordnerischen Einbindung und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehen sind.
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Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Carports (Stellplatze ohne Seitenwénde, deren
Déacher lediglich auf Stutzen ruhen und / oder an der Aulenwand des Hauptgeb&audes befes-
tigt sind (Ca)), Uberdachte Stellflachen und Garagen nur innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig sind, um die Randzonen zu den 6ffentlichen Wegeverbindungen von
diesen Anlagen frei zu halten. Der Ausschluss von Tiefgaragen erfolgt im Sinne der Vermei-
dungswirkung im Schutzgut Boden.

7.7. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,

Das Plangebiet selbst ist durch die vorhandene Wendeanlage und die Querung der Elsenz
mit Anbindung an die Stral3e Im Wiesental ausreichend erschlossen. Innerhalb des Plange-
bietes wird lediglich ein Feldweg als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet, welcher einerseits
die Ubrigbleibenden landwirtschaftlichen Flachen erschlossen und zum Zwecke der Pflege
der angrenzenden Entwéasserungsmulde dienen soll. Hierzu wird entsprechend dem Nut-
zungszweck eine beschréankt tffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

7.9. Offentliche und private Grinflachen

Innerhalb des Plangebietes werden 6ffentliche Griinflachen in Bezug auf den bestehenden
Verlauf der Elsenz und der begleitenden Geholzflachen sowie in Bezug auf die parallel zur
Elsenz entstehenden erweiterten Geholzflachen (vgl. Pflanzgebot 2) festgesetzt.

Dariuiber hinaus werden die zur griinordnerischen Einbindung zu pflanzenden Gehdlzflachen
(vgl. Pflanzgebot 1) am Nordwestrand der gewerblichen Flachen als private Grinflachen
festgesetzt.

7.10. Leitungsrecht

Derzeit verlauft im Bestandsbebauungsplan am Nordwestrand des Plangebietes ein festzu-
setzendes Leitungsrecht zur Fihrung einer 20kV-Erdkabelleitung. Dieses festzusetzende
Leitungsrecht wird vor dem Hintergrund der geplanten baulichen Entwicklung weiter an den
Nordwestrand des Plangebietes an den Randbereich der gewerblichen Bauflachen verlegt,
weiterfuhrend innerhalb des neuen Feldwegs geflihrt, bevor eine Querung Uber die Elsenz
auf die Bestandstrasse vorgesehen ist.

7.11. Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Zur Sicherung der vorhandenen Gehdlzbestande entlang der Elsenz und in der Béschungsfla-
che zur Landesstral3e wird eine Pflanzbindung fur die vorhandenen Geholzbestande festge-
setzt.

Das festgesetzte allgemeine Pflanzgebot fur Stellplatze dient der Sicherung einer griinordneri-
schen Strukturierung entstehender Parkierungsflachen im Inneren des Plangebietes und dem
Minimierungsaspekt in den Schutzgitern, Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima, Mensch

und Landschaftsbild.
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Das festgesetzte Pflanzgebot eines Feldgehdlzstreifens am Nordwestrand der gewerblichen
Flachen (Pflanzgebot 1) dient der griinordnerischen Einbindung der gewerblichen Flachen zu
den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Elsenzaue. Das Pflanzgebot
dient dem naturschutzrechtlichen Ausgleich in den Schutzgitern Arten + Biotope und Sied-
lungs- /Landschaftsbild, Klima.

Das festgesetzte Pflanzgebot einer Randeingriinung am Westrand zum Verlauf der Elsenz und
die damit verbundene Erweiterung des Bach begleitenden Gehdlzstreifens entlang der Elsenz
dient einerseits der grinordnerischen Einbindung der gewerblichen Flachen zu dem angren-
zenden Verlauf der Elsenz, andererseits aber auch der Starkung des Biotopverbundelements
der Elsenz. Das Pflanzgebot dient dem naturschutzrechtlichen Ausgleich in den Schutzgtitern
Arten + Biotope / Biotopverbund und Siedlungs- /Landschaftsbild.

7.11.MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im Minimierungsaspekt zum Schutzgut Wasser und zur Pufferung des Regenwasserabflusses
werden Regelungen zu wasserdurchlassigen Belagen von PKW-Stellplatzen getroffen. Dariliber
hinaus werden zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in den Vorfluter Regelungen zu vorge-
schalteten Behandlungsanlagen getroffen.

Die Mal3gaben zur Beleuchtung der ErschlieBungsflachen und der Gebaudekdrper mit speziel-
len insektenfreundlichen Leuchtmitteln und die Regelungen zu den Leuchtpunkthéhen sowie die
Regelungen zu Verglasungen dienen dem Minimierungsaspekt im Schutzgut Arten und Biotope
und der artenschutzrechtlichen Vermeidung.

Die Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern dient dem Minimierungsaspekt in den
Schutzgltern Arten+Biotope / Biotopverbund und Boden / Wasser sowie Siedlungs- / Land-
schaftsbild / Klima.

Die festgesetzten Mal3hahmen im Bereich der Mulde / Rigole (MaZnahme M 1) dient der land-
schaftstkologischen Qualifizierung der Versorgungsflache und dem naturschutzrechtlichen
Ausgleich in den Schutzgitern Arten+Biotope / Biotopverbund und Siedlungs- /Landschaftsbild /
Klima.

Die festgesetzten MaBhahmen am Nordrand des Plangebietes zur Béschungskante der L 553
(MaRnahme M 2) dient der Sicherung eines Pufferstreifens zu den angrenzenden Biotopflachen
und der artenschutzrechtlichen Qualifizierung des Standortes im Aspekt von Habitaten fir die
Zauneidechse sowie dem naturschutzrechtlichen Ausgleich in den Schutzgitern Arten+Biotope
/ Biotopverbund.

7.12. MaBnahmen zum Ausgleich

Die Festsetzung bildet eine Zuordnungsfestsetzung einer plangebietsexternen Ausgleichs-
mafinahme zu den Eingriffsgrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch
Abbuchung von 65.155 Wertpunkten von einer bereits realisierten Okokontomafnahme der
Stadt Eppingen.
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8. Erlauterungen zu den oOrtlichen Bauvorschriften

8.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform/ Dachgestaltung:

Die Festsetzungen zu Dachformen / Dachgestaltung orientieren sich an den Bedurfnissen
der gewerblichen Betriebsentwicklung und verfolgen das Ziel, moéglichst flache Dachformen
zuzulassen, um die Geb&udevolumina nicht durch steilere Dachformen visuell zu erhéhen.
Vor dem Hintergrund der entstehenden grof3en zusammenhéngenden Dachflachen ist dabei
eine negative Beeinflussung der Nutzung regenerativer Energien aufgrund flacherer Dach-
formen nicht zu konstatieren.

Farbgebung / AuRere Gestaltung:

Zur Vermeidung von Blendwirkungen werden glanzende und lichtreflektierende Materialien
ausgeschlossen und Hellbezugswerte festgesetzt. Zur Sicherung der Anwendbarkeit von
Einrichtungen zur aktiven oder passiven Nutzung von Sonnenenergie werden diese Fall-
gruppen als Ausnahme zugelassen.

Um bei den aufgrund der Festsetzung der abweichenden Bauweise ohne Langenbeschran-
kung potenziell entstehenden grof3eren Baukdrpern trotz der Langenentwicklung eine visuel-
le Gliederung zu erreichen und damit die Volumenwirkung zu minimieren, werden Festset-
zungen zur Gliederung getroffen. Die Festsetzung dient auch einer verbesserten Einbindung
in das Landschaftsbild und damit dem Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild.

8.2. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, Einfriedi-
gungen, umweltschitzende Belange

Gestaltung privater Grinflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Grunflachen sind allesamt mit
MaRgaben zu Pflanzgeboten oder Mafl3gaben zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft Uberlagert festgesetzt. Insofern bestehen hier zu Gestal-
tung bereits klare und eindeutige Regelungen. Die Regelungen zur Gestaltung im Zuge der
ortlichen Bauvorschriften dienen hier der nochmaligen Klarstellung, dass im Bereich der pri-
vaten Grunflachen keine baulichen oder betrieblichen Nutzungen erlaubt sind.

Einfriedigungen

Die Mal3gaben zu Einfriedigungen dienen einerseits dazu, den gewerblichen Betrieben einen
ausreichenden Schutz zukommen zu lassen, andererseits verfolgen die Regelungen auch
das Ziel, Einfriedigungen in Hohe und Form in einem vertretbaren visuellen Rahmen zu hal-
ten und insbesondere Einfriedigungen auf das Betriebsgrundstiick zu fokussieren und nur
auRRerhalb von Ausgleichsflachen zuzulassen, um visuelle Belastungen zugeordnet zum
Landschaftsraum zu vermeiden.
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Millbehéalter und Abfallcontainer

Vor dem Hintergrund, dass héufig Entsorgungseinrichtungen gegenuber den 6ffentlichen
Raumen belastend wirken, dienen die Regelungen dazu eine Abschirmung zu diesen Ein-
richtungen zu vollziehen und negative visuelle Wirkungen zu vermeiden.

8.3. Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen dienen einerseits dazu, den Betrieben eine werbliche
Mdglichkeit zur Profilierung des Betriebsstandortes einzuraumen, andererseits aber auch die
visuellen Wirkungen in einem dem landschaftlichen Umfeld vertretbaren Rahmen zu halten.

Vor diesem Ziel werden Regelungen zu Grof3e und zur Ausgestaltung von Werbeanlagen
getroffen. Dabei werden dynamische Anlagen ausgeschlossen, Mafl3gaben zur Grél3e und
Anordnung von Werbeanlagen an Gebauden getroffen und Werbeanlagen abgeldst von Ge-
bauden (Fahnen, Pylone, freistehende Werbeanlagen) getroffen.

8.7. Versorgungseinrichtungen und —leitungen

Zur Vermeidung eines negativen visuellen stadtebaulichen Erscheinungsbilds und zur Ver-
meidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume werden Freileitungen
im Plangebiet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung sind daher
entsprechend der Festsetzungsoptionen des § 74 (1) Nr. 5 LBO unterirdisch ausfiihren.

Bei der Abwagung uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen von

8§ 68 (3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuellen Er-
scheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen
R&aume unter Bertcksichtigung der dem Bebauungsplan beigefuigten ortlichen Bauvorschrif-
ten die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel ange-
sehen.

Die Mal3gabe zur Duldung von elektrische Versorgungseinrichtungen, Verteilerkasten, Tra-
fostationen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen etc. dient der Sicherstellung der
elektrotechnischen Versorgung.
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0. Bodenordnende MalRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind bodenordnende Mal3nahmen im Rahmen einer
Umlegung erforderlich.

10. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Im Wiesental Il - 1. Anderung erfolgt im ,Regelverfah-
ren“ nach dem BauGB. Dementsprechend wird eine Umweltprifung durchgefihrt. Eine Zu-
sammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs.4 BauGB wird erstellt.

11. Beschluss Uber die Begriindung

Die Begrindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Eppingen in der Sitzung am 10.03.2020
gebilligt.

12. Durchfihrung, Finanzierung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand Kos-
ten zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen und zur Herstellung der offentlichen Grinfla-
chen.

Der Bebauungsplan wird durch den Geschéftsbereich Stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Eppingen erstellt.

13. Anlagen

Die vorliegenden Fachgutachten werden Bestandteil der Begriindung und dienen der Erlau-
terung der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen und der Darstellung im Plan:

- Ingenieurgeologisches Gutachten (Téniges GmBH, Sinsheim, Stand 31.08.2016)

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung der Gruppe fiir 6kologische Gutachten (GOG,
Detzel&Matthaus, Stuttgart, Stand 25.07.2017)

- Prospektionsbericht 2017-006 Eppingen-Rohrbach ,Langental” (Landesamt fir Denk-
malpflege, Stand 27.02.2017)

Eppingen, 24.03.2020 Stuttgart, 24.03.2020
Thalmann Dipl. Ing. Sippel
Burgermeister Netzwerk fur Planung

und Kommunikation
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