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0.5 (§ 19 BauNV0)
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(§ 20 BauNvO)

Il Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNvO)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauV0)

a abweichende Bauweise
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Baugrenze (s 2s avs. 3 Baunvo)

Sonstige Planzeichen

sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(§ 9 Abs. 7 und § 12 Abs. 3 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

DN 15°-35°

geneigtes Dach mit Dachneigungsbereich

Gesetzliche Grundlagen:

BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),
das zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
geéndert worden ist.

BauNVO0 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

PlanzV vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
ortlichen Bauvorschriften

=

Hinweise

Bestandsvermessung, Schéuffele Biiro fiir Vermessungswesen,
Bietigheim-Bissingen, 22.05.2020

129m

BemaBung in ca.-Werten

Fiillschema der
Nutzungsschablone

Beispiel
Nutzungsschablone

Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

LBO in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 1 des

Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) gedndert worden ist.

Flache: ca. 0,25 ha
Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat:

§ 2 Abs. 1 BauGB 24.11.2020
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:

§ 2 Abs. 1 BauGB 09.07.2021
Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit: 12.07.2021
§13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 u. § 3 Abs. 1 BauBG -30.07.2021
Friihzeitige Unterrichtung der Behdrden und

sonstiger Trager offentlicher Belange: 07.07.2021
§13aAbs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 4 Abs. 1 BauGB -30.07.2021
Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat: 28.09.2021

§ 12 BauGB und § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung:

08.10.2021

§ 12 BauGB und § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB

(ffentliche Auslegung des Planentwurfs: 18.10.2021
§ 12 BauGB und § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. -18.11.2021
§ 3 Abs. 2 BauGB

Benachrichtigung und Einholung von Stellungnahmen von 12.10.2021
Behorden und sonstiger Tréger offentlicher Belange -18.11.2021

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

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

Satzungsbeschluss der 6rtlichen Bauvorschriften:
§ 74 Abs.1u. 7 LBO mit § 9 Abs.4 BauGB i.v.m. § 4 GemO/BW

24.02.2022

24.02.2022

Hiermit wird bestatigt, dass dieser zeichnerische Teil dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderats entspricht (Ausfertigung).
Eppingen, den

Peter Thalmann, Blrgermeister

18.03.2022

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

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

01.04.2022

01.04.2022
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Stadt Eppingen TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 9 des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist.

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802) geéndert worden ist.

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist.

2 Rechtsgrundlage der drtlichen Bauvorschriften

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313) geandert worden ist.

3 Anhang zum Bebauungsplan

e Pflanzliste

4 Anlagen des Bebauungsplans und der 6rtlichen
Bauvorschriften

e Begrundung,

e Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, AWL Arbeitsgemeinschaft Was-
ser und Landschaftsplanung, Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, 20.09.2020.

¢ Ingenieurgeologisches Gutachten, Dr. Behnisch GmbH, Spechbach,
13.07.2021.

5 Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Tell
zum Bebauungsplan.
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Stadt Eppingen TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auf3er Kraft.
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Stadt Eppingen

TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

A

A1

A2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Zulassige Vorhaben
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 12 Abs. 3 und 3a BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Zulassig ist das in den Vorhaben- und ErschlieBungsplénen 1/10 bis 10/10 be-
schriebene Vorhaben im Rahmen der textlichen und zeichnerischen Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane 1/10 bis 10/10 sind Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans und Grundlage des fur den Satzungsbeschluss
abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrages.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3 und 3a BauGB)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone wird festgesetzt:
Bauflache fur betreutes Wohnen

Zulassig sind:
— Wohngebaude, welche der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

— Wohngebaude mit Wohnungen / Wohngemeinschaften fir Menschen mit Han-
dicap,

— Untergeordnete Verwaltungsnutzungen soweit diese fur den Betrieb des be-
treuten Wohnens erforderlich sind.

— Untergeordnete Einrichtungen soweit diese im Zusammenhang mit dem Be-
trieb des betreuten Wohnens stehen.

— Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

— Untergeordnet Praxen fir freiberuflich Tatige aus dem Gesundheitsbereich (z.
B. Arztpraxen) und andere Gewerbetreibende aus dem Gesundheitsbereich,
die ihre Berufe in ahnlicher Art ausiiben (z. B. Physiotherapie, Krankengym-
nastik).

— Sonstige medizinische Gesundheitsservicebetriebe sowie Therapie- und Re-
habilitationseinrichtungen soweit diese im Zusammenhang mit dem Betrieb des
betreuten Wohnens stehen.

— Verwaltungs-, Sozial- und Lagerrdume fir die genannten zulassigen Nutzun-
gen.

— Eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.
— Stellplatze und Tiefgaragen.
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Stadt Eppingen TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

Zulassig sind nur im Erdgeschoss:

— Nicht groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe aus dem Gesundheitsbereich (z. B.
Optiker, Horgeratefachgeschaft, Sanitatsfachgeschéaft, Reformhaus).

— Ein Tagescafé als Schank- und Speisewirtschaft sofern dieses Uberwiegend
der Versorgung der Bewohner der Einrichtung und deren Besuchern dienen.

A3 Mal3 der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
— Grundflachenzahl,

— Geschossflachenzahl,
— Zahl der Vollgeschosse,
— Hohe der baulichen Anlagen.

A3.1 Grundflachenzahl

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Grundflachenzahl
darf durch Grundflachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,75 Uberschritten werden.

A3.2 Geschossflachenzahl

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Geschossflachen-
zahl gilt als Obergrenze.

A3.3 Zahl der Vollgeschosse

Gemal Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Zahl der Vollgeschosse als ma-
ximal zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

A3.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die HOhe der baulichen Anlage bemisst sich nach der maximalen Firsthohe
(FHmax) und der maximalen Traufhthe (THmax) in Metern in Verbindung mit der Be-
zugshohe (BZH) in Metern Gber Normalnull entsprechend den Planeinschrieben.

Die Firsthohe bzw. der Hochpunkt geneigter Dacher wird zwischen der Bezugsho-
he und dem First gemessen.

Die Traufhéhe wird zwischen der Bezugshdhe und dem Schnittpunkt der Auf3en-
wand mit der Dachhaut (Oberkante) gemessen.

Fur Flachdéacher gilt die festgesetzte THmax als maximale Gebéaudehéhe und wird
zwischen der BZH und der Oberkante der Attika gemessen.

Die tatséchlich realisierten First- und Traufhéhen kdnnen auf maximal 20 % der
jeweiligen Gebaudegrundflache fur haustechnisch bedingte Aufbauten (wie z.B.
Zu- und Ablufteinrichtungen, Aufzugsiiberfahrten) und Anlagen solarer Strah-
lungsenergie um max. 1,50 m Uberschritten werden. Die haustechnischen Aufbau-
ten sind vom First und der Traufe um mindestens 1,00 m zuriick zu versetzen. Fur
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie gilt die vorgenannte prozentuale
Flachenbegrenzung nicht.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 5 von 13



Stadt Eppingen TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

A4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

a: abweichende Bauweise, im Sinne der offenen Bauweise jedoch ohne Langen-
beschrankung. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen.

A5 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.
In Erganzung hierzu wird Folgendes festgesetzt:

A5.1 Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Bis zu einer Breite von jeweils 5,0 m dirfen die Baugrenzen Uberschritten werden
- durch Terrassen um bis zu 2,5 m Tiefe,

- durch sonstige untergeordnete Bauteile (wie z. B. Gesimse, Dachvorspriinge (8 5
Abs. 6 Nr. 1 LBO)) und Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone (§ 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO))
um bis zu 1,5 m (Die Abstandsregelung gem. LBO bleibt davon unberihrt.)

A5.2 Nebenanlagen

Soweit es sich um Gebaude handelt, sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig.

Hiervon ausgenommen sind Milleinhausungen und tberdachte Fahrradabstell-
platze. Diese sind auch auRerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig.

A5.3 Offene Stellplatze und Tiefgaragen

Offene Stellplatze und Tiefgaragen sowie ihre Zufahrten und Zuwegungen sind im
gesamten Plangebiet zulassig.

Oberirdische Garagen sind nicht zul&ssig.

A6 Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A6.1 Entwasserung

Die Entwasserung hat im modifizierten Mischsystem zu erfolgen.

Behandlungsbediirftiges Niederschlagwasser von privaten Hof-, Wege- und Zu-
fahrtsflachen sowie hausliches Schmutzwasser ist in die Mischwasserkanalisation
einzuleiten.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 6 von 13
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TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

A6.2

A6.3

A6.4

A7

A7

Nicht behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser der Dachflachen ist in die Re-
genwasserkanalisation einzuleiten.

Durch geeignete bauliche Mal3nahmen ist dafiir Sorge zu tragen, dass von den
privaten Flachen, insbesondere den Grundstiickszufahrten kein Niederschlags-
wasser auf die offentlichen Verkehrsflachen gelangt.

Zeitliche Beschrankung fur den Abriss von Gebauden und far
Rodungsarbeiten

Die Baufeldfreimachung und die Rodung von Baumen und Strauchern ist im Plan-
gebiet nur auRerhalb der Vogelbrutzeit vom 01. Oktober bis einschlie3lich Februar
zulassig.

Oberflachenbelage

Der Oberflachenbelag von privaten ErschlieBungswegen / Zugangen / Zufahrtsfla-
chen und offene Stellplatze ist mit wasserdurchlassigen Belagen wie Porenbeton-
pflaster, Pflaster mit Dranfuge oder Rasenpflasterbelag herzustellen.

AulBenbeleuchtung

Fur die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundliche
Lampengehause und Leuchtmittel zulassig. Es sind Leuchten zu verwenden, die
kein Streulicht erzeugen, Die AuRenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderli-
che Mindestmal zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzzwang

Die als Pflanzzwange festgesetzten Mal3nahmen sind fachgerecht herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Verwen-
dung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Qualitats-
normen entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

Pflanzzwang 1 (pz 1) — Einzelbdume

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens sechs Baume gemal? der Pflanzliste
im Anhang anzupflanzen. Fur die festgesetzten Baumpflanzungen sind gebiets-
heimische hochstammige Laub- oder Obstb&dume mit mindesten 16/18 cm
Stammumfang fur Laub- und 10/12 cm fir Obstbdume zu wéhlen..

Pflanzzwang 2 (pz 2) — Begrunung der privaten Grundstucksflache

Die unbebauten Grundsticksflachen sind mit gewachsenen Pflanzen zu begriinen,
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage von Schottergér-

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 7 von 13
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

ten (schottertiberdeckte Flachen, deren bepflanzter Anteil weniger als 90% be-
tragt) ist unzulassig.

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Abs. 7 LBO)

B1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO)

B1.1 Dachgestaltung

Dachform/-neigung

Zulassig sind geneigte Dacher mit einem Dachneigungsbereich zwischen 15° und
35°. Flachdacher sind bis zu einer Grundflache von insgesamt 100 m2 zulassig.

Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Dacher
wie Vordacher und Dachaufbauten.
Dachdeckung

Zulassig sind rote oder rotbraune sowie anthrazitfarbene und graue Dachde-
ckungselemente.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zuldssig.

B1.2 Fassadengestaltung / Materialien

Fur die Gebaudeaulienflachen sind folgende Materialien zulassig: Holz, Putz, Zie-
gel, Naturstein, Sichtbeton und Glas. Metallverkleidungen sind nur fir untergeord-
nete Bauteile zulassig.

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben an Gebauden
und sonstigen baulichen Anlagen sind, mit Ausnahme von Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie, unzulassig.

B2 Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 1Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung an der Geb&udefassade, nur bis
zu einer Gesamtflache von 2 m2 und nur bis zur Hohe der Oberkante Decke des
Erdgeschosses zuléssig.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder laufendem Licht
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel).

Freistehende Werbeanlagen, Fahnenwerbung und Warenautomaten sind unzulas-
Sig.
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Stadt Eppingen

TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

B3

B3.1

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Hohe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1Nr. 3 LBO)

Einfriedungen

Einfriedungen entlang von Grundstlicksseiten, die an éffentliche Verkehrsflachen/
offentliche Ful3- und Radwege angrenzen, sind 0,5 m von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zurlickzusetzen und als gepflanzte lebende Einfriedungen bis 1,5 m
Hohe oder als blickoffene Zaune, bis zu einer maximalen Hoéhe von 1,2 m zulassig.

Fur die Einfriedungen der Baugrundstiicke untereinander sind nur Heckenpflan-
zungen aus gebietsheimischen Laubgeholzen, begriinte Metallgeflechtzdune oder
offene Holzzaune mit senkrechter Lattung bis max. 1,5 m (Hecken bis max. 1,8 m)
zulassig.

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren mussen Einfriedungen wie Zaune und Sicht-
schutzwande einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und
Erdreich) von 0,15 m aufweisen.
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Stadt Eppingen TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

C HINWEISE

C1 Bodendenkmale
(§§ 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies gemaf? § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
im Regierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archéologische Funde (Keramik-
reste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist.
Die Mdoglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuréu-
men.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

C2 Bodenschutz

(§ 12 Abs. 1 BauGB und § 10 Nr. 3 LBO)

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

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaRnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Malf3 zu be-
schranken.

Oberboden, der bei den BaumalRnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Boden-
schichten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zu-
stand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden
(siehe § 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorg-
faltiger Trennung von Oberboden und Unterboden durchzufuhren. Als Zwischenla-
ger sind Bodenmieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten. Bodenverdichtungen sind grundsétzlich zu vermeiden.
Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulo-
ckern. Die fachlichen Anforderungen an den Bodenabtrag, die Zwischenlagerung
und den Bodenauftrag sind im Heft Bodenschutz 26 ,Merkblatt Bodenauffillungen®
der LUBW zusammengefasst.

C3 Altlasten

Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Géartnereibetrieb erfolgte eine Untersuchung
des Mutterbodens auf Rickstande von Pflanzenschutz- und Schéadlingsbekamp-
fungsmitteln (Organochlorpestizide und Triazine). In dem untersuchten Mutterbo-
den konnten keine Organochlorpestizide und Triazine nachgewiesen werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass Kontaminationen an anderer Stelle nicht auszu-
schliel3en sind. Mdglicherweise werden im Rahmen der Entsorgung von Aushub-
material Haufwerksbeprobungen und weitere Bodenanalysen notwendig.

C4 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Schutzzone Ill und
IIIA des festgesetzten Wasserschutzgebiets Eppingen (BBR Kleinallmend, Brun-
nenbruch und Braunling) mit der Nummer 125.201. Die Regelungen der einschla-
gigen Rechtsverordnung vom 25.11.1985 sind zu beachten.

C5 Grundwasser und Baugrindung

Als Bemessungsgrundwasserstand (HGW) wird fUr das geplante Vorhaben eine

Hohe von 187,50 m U NN angegeben. Unter der untersten Abdichtungsebene des

UGs mussen mindestens 0,5 m Abstand zum Bemessungsgrundwasserstand

(HGW) gegeben sein. Dies ist nicht der Fall. Daher sind gem. DIN 18533 folgende

Wassereinwirkungsklassen fur das Bauvorhaben anzusetzen:

— Wassereinwirkungsklasse W 2.1-E (Mafige Einwirkung von drickendem Was-
ser < 3 m Eintauchtiefe)

— Wassereinwirkungsklasse W 2.2-E (Hohe Einwirkung von driickendem Wasser
= 3 m Eintauchtiefe.)

Erdeinbindende Teile sind druckwasserdicht auszubilden.

In Bereichen in welchen das UG nicht mit weiteren Gebaudeteilen tberbaut wird,
sind die Wassereinwirkungsklasse W 3-E (Nicht driickendes Wasser bei erdiiber-
schitteten Decken) und die Hinweise der DIN 18531 zu beachten.

Da bekannt ist, dass die geplanten Gebaude mit Tiefgarage in das vorhandene
Grundwasser eingreifen werden, sind gemaf Wassergesetz Baden-Wirttemberg
sowohl fiir den Bau als auch die Absenkung bzw. Abpumpen des Grundwassers
behdrdliche Genehmigungen einzuholen. Die hierfiir zustandige Behorde ist das
Landratsamt Heilbronn.

C6 Vogelschutz

Zur Vermeidung eines erhohten Kollisionsrisikos fur Vogel sind Vollverglaste Ver-
bindungsgénge / Treppenaufgange etc. mit Vogelschutzglas der Kategorie A oder
alternativ wirksame Markierungen gegen Kollisionen einzuplanen (z. Bsp. Vertikale
Linien (mind. 5 mm breit bei max. 10 cm Abstand), horizontale Linien (mind. 3 mm
breit bei max. 3 cm Abstand oder mind. 5 mm breit bei max. 5 cm Abstand) oder
Punktraster).

C7 Starkregen

Es wird darauf hingewiesen, dass im Umfeld des Plangebietes in der Vergangen-
heit Starkregenereignisse aufgetreten sind. Bei der Ausfiihrung der Bauvorhaben
werden private ObjektschutzmalRnahmen (z. B. Schutz von Tiefgarageneinfahrten)
empfohlen.
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D VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 24.11.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 09.07.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB
Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 12.07.2021 - 30.07.2021
§ 12BauGB und § 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2Nr. 1u.§ 3 Abs. 1 BauGB
Fruhzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstige Trager 07.07.2021
offentlicher Belange —30.07.2021
§ 12BauGBund § 13aAbs. 2Nr. 1iV.m.§ 13 Abs. 2Nr. 1u.§ 4 Abs. 1 BauGB
Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat 28.09.2021
Ortstibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 08.10.2021
§ 12 BauGB und § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung des Planentwurfs 18.10.2021
§ 12 BauGB und § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 u. § 3 Abs. 2 BauGB —-18.11.2021

Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager  12.10.2021
offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von —18.11.2021

der offentlichen Auslegung
§ 12 BauGB und § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 4 Abs. 2 BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB,

§ 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes 24.02.2022
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. §4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der 6rtlichen Bauvorschriften 24.02.2022
§ 74 Abs. 1und 7 LBO i.V.m. §4 GemO/BW

Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (planungsrechtliche Festsetzungen
und drtliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats ent-
spricht (Ausfertigung).

Eppingen, den 18.03.2022

Peter Thalmann, Blurgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes 01.04.2022

durch ortsuibliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der drtlichen Bauvorschriften 01.04.2022
durch ortstibliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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Stadt Eppingen

TEXTTEIL

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften OrchideenstraBe

E ANHANG

Pflanzliste zur Artenverwendung

vom 28.09.2021

Far PflanzmaBnahmen auf den unbebauten Flachen bebauter Grundsticke durfen nur die
nachfolgenden standortgerechten Baume, Straucher und Rankgewéachse verwendet werden.

Baume:
Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestere Feldahorn
Prunus avium SuBkirsche
Praxinus excelsior Esche
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus domestica Zwetschge
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Malus spec. Apfel i.S.
Pyrus spec Birne i.S.

Hinweis:

Bei Birnensorten sind Oberdsterreicher Weinbirne und Schweizer Wasserbirne wegen Feuer-

brand bzw. Birnenverfall nicht zu verwenden.

Straucher:
Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Corylus avellanna Haselnuss
Punus spinosa Schleedorn
Cornus sanguiea Hartriegel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Heckenrose
Ligustrum vulgare Liguster
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Viburnum lantana Schneeball
Clematis vitalba Waldrebe
Rankgewachse:
Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Hedera helix Efeu
Polygonum aubertil Knéterich
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
Hinweise: Weitere Gehdlzarten in Abstimmung der Beratungsstelle fir Grinplanung und

Obstbau des Landratsamtes Heilbronn sind méglich.

Das Anpflanzen von Koniferen und Nadelgehdlzen ist unzuléssig, stattdessen sind die oben

genannten, gebietsheimischen Arten zu verwenden.
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Stadt Eppingen

BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

2.1

2.1.1

Erfordernis der Planaufstellung

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels méchte die Stadt Eppingen
das Angebot an altersgerechtem Wohnraum sowie Wohnraum fur pflegebedurf-
tige Menschen weiter ausbauen. Der Bedarf an altersgerechten Wohnungen so-
wie Pflegeplatzen wird in den nachsten Jahren aufgrund der zunehmend alter
werdenden Bevolkerung voraussichtlich weiterhin steigen. Geman der Auswer-
tung der statistischen Daten im Rahmen des Kreispflege Handlungskonzept 2035
wird der Anteil der 65-jahrigen und Alteren an der Gesamtbevélkerung in der
Stadt Eppingen von 18,8% im Jahr 2020 bis zum Jahr 2035 auf 27,3% steigen.

Der bestehende Bebauungsplan ,GeranienstraBe“ i.K.g. am 06.03.1981 Iasst je-
doch eine effiziente und funktional geordnete Entwicklung des Plangebiets nicht
zu. Daher ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Aufgrund der bereits
vorliegenden Detailscharfe der Vorhabenplanung, wird ein Vorhabenbezogener
Bebauungsplan erstellt, der die Realisierung der gewlnschten Nutzung sowie des
konkreten Vorhabens sicherstellt.

Ziel des Bebauungsplans ist es die bisher minder bebaute Flache durch ein stad-
tebaulich und funktional ausgereiftes Konzept neuzuordnen und Wohnraum fr
Senioren und Pflegebeduirftige zu schaffen. Damit werden das Leben und Woh-
nen in der vertrauten Umgebung und mit den bestehenden sozialen Strukturen im
Alter weiter ermdglicht.

Der Gemeinderat der Stadt Eppingen hat daher am 24.11.2020 den Aufstellungs-
beschluss fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die értlichen Bauvor-
schriften ,,OrchideenstraBe” gefasst.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage der Stadt Eppingen. Das Grundsttick
ist derzeit teilweise bebaut. Durch den Bebauungsplan sollen die Nachverdich-
tung und effiziente Nutzung der Flache vorbereitet werden. Damit handelt es sich
um eine typische MaBnahme der Innenentwicklung.

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des
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21.4

2.15

2.2

2.21

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

- weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder
- 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst ein Plangebiet von insgesamt ca. 0,25
ha. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird somit inner-
halb der GréBenordnung fur die das beschleunigte Verfahren, ohne Vorprifung
des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB, liegen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

»,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.”

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prufen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlieBlich der Vorprufung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,,Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalles* durchgefuhrt werden, da der Prufwert weder erreicht, noch Uber-
schritten wird.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte daftr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Stérfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst
befindet.

- Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Es kann von der frihzeitigen
Beteiligung abgesehen werden und es bestehen WahIimaoglichkeiten bei der form-
lichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden. Von der Beschleunigung
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223

3.1

des Verfahrens wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht und auf die Fruhzei-
tige Beteiligung wird verzichtet.

Des Weiteren wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ab-
gesehen:
— von der Umweltprtfung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

— von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

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

— von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,
— vom Monitoring nach § 4c BauGB.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
FNPs)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist.

Verfahrensvereinfachung nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrechtli-
che Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Bei kleingebietlichen Bebau-
ungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB; weniger als 20.000 m2 Grundfla-
che), wie im vorliegenden Fall, gelten somit alle Eingriffe als nicht-ausgleichsbe-
durftig. Damit sind die Bilanzierung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht er-
forderlich. Zudem besteht fir das Plangebiet bereits Planungsrecht (auf Kapitel
3.2 Bebauungspléane, wird verwiesen). Fur den Bebauungsplan bedeutet dies,
dass alle als Uberbaubar dargestellten Flachen bisher schon Uberbaubar waren.
Der Eingriff ist zuléassig. Es besteht keine Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 3 S. 6
BauGB.

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Eppingen vom
26.02.2007 ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt.

Da die Mischflache ebenfalls dem Wohnen dient, kann die Festlegung der Art der
baulichen Nutzung innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Seni-
orenwohnen als eine Entwicklung gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan angesehen werden. Die Festsetzungen im Bebauungsplan stehen
nicht im Widerspruch zum Flachennutzungsplan.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Eppingen

3.2 Bebauungsplane

Far das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,GeranienstraBe® i.K.g. am
06.03.1981. Dieser setzt fur den Geltungsbereich ein Mischgebiet fest. Das MaB
der baulichen Nutzung ist Uber eine GRZ mit 0,4, einer GFZ mit 0,8 sowie maximal
zwei Vollgeschosse definiert. Zudem gilt eine besondere Bauweise, im Sinne der
offenen Bauweise, jedoch ohne Beschrankung der Gebaudelange.
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4

4.1

4.2

4.3

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Der Verwaltungsraum Eppingen gehért verwaltungsmaBig zur Region Heilbronn-
Franken und damit zum Regierungsbezirk Stuttgart.

An den Verwaltungsraum angrenzende Stadte und Gemeinden sind im Urzeiger-
sinn von Nordosten Kirchhardt, Schwaigern, Brackenheim, Guglingen und Zaber-
feld (alle Landkreis Heilbronn), Sulzfeld, Kraichtal und Ostringen (alle Landkreis
Karlsruhe) sowie Sinsheim (Rhein-Neckar-Kreis).

Die Stadt Eppingen ist ein Unterzentrum im Mittelbereich Heilbronn, das Ober-
zentrum ist Heilbronn. Uber die BundesstraBe B293 ist die direkte Verkehrsanbin-
dung nach Heilbronn und Bretten gewahrleistet.

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Stadtgebiets.
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Abbildung 3: Lage im Raum, Darstellung Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH auf Grund-
lage des Daten- und Kartendienstes der LUBW © 2020 Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wurttemberg

Naturraumliche Lagebedingungen

Naturrdumlich betrachtet teilt sich die Gemarkung Eppingens in zwei naturrdumli-
che Einheiten, zum einen das Eppinger G&u, welches sich durch I6ssbedecktes,
flachgewelltes HUgelland charakterisiert sowie zum anderen der mittlere Kraich-
gau. Zudem liegt die Stadt an der Elsenz, einem Nebenfluss des Neckars.

Topographie

Die Gemarkung des Stadtgebiets Eppingens ist topographisch stark bewegt.
Noérdlich des Ortsteils Richen befindet sich der Tiefpunkt mit ca. 180 mUNN. und
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nach Suden steigt das Gelande auf bis zu ca. 322 mUNN, sudlich des Ortsteils
Muhlbach.

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefélle von Norden von ca. 191 mUuNN nach Su-
den auf ca. 188 muNN auf.

4.4 Bestehende Nutzung

Das Plangebiet war bisher mit einem Wohn- und Geschéftshaus sowie mit Ge-
wachshausern bebaut. Die Gewachshauser wurden mittlerweile zurtickgebaut.
Die sudliche Teilflache des Grundstucks ist derzeit unbebaut. Die Nachbarschaft
des Plangebiets ist Uberwiegend durch Wohngebaude gepragt.

4.5 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstlick 22529/7.
MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

5 Stadtebauliches Konzept

Die Baustruktur sieht eine Gliederung in drei Einzelbaukoérper vor, die Uber ein
Verbindungsbauwerk mit einander verknulpft werden. Durch die Gliederung der
Baukorper wird der MaBstab der umgebenden Bebauung aufgenommen und ein
massives in Erscheinung treten des geplanten Bauvolumens vermieden. Die Ein-
zelbaukorper sind versetzt angeordnet und die Grundflache der Baukoérper wird
von Norden nach Suden entsprechend dem Grundstlickszuschnitt gréBer. Das
Einflgen in die Umgebung wird ebenso durch das Aufgreifen der ortsbildpragen-
den Dachform des Satteldaches gewahrleistet.

Das Konzept sieht 40 Wohnungen mit GréBen zwischen ca. 47 m? und ca. 80 m?
vor. Diese erstrecken sich Uber drei Vollgeschosse. Im Erdgeschoss sind zudem
ein Gemeinschaftsraum sowie Nebenrdume vorgesehen.

Die ErschlieBung erfolgt ebenfalls Uber die OrchideenstraBe. Der ruhende Verkehr
ist aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung des Grundstucks und dem stadte-
baulichen Ziel die Freiflachen zum Aufenthalt vorzuhalten, in einer Tiefgarage or-
ganisiert. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt am sudlichen Rand des Grundstucks.
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Abbildung 4: Lageplan zum Baugesuch, Stand 25.05.2021, Paulus Wohnbau GmbH / Krummlauf
Teske Happold Architekten, Heilbronn.

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss an bestehende Leitungen zur Ver- und Entsorgung ist moglich.

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem. Zur Regen-
ruckhaltung und Drosselung sind MaBnahmen auf dem Grundsttick vorgesehen.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutz

Durch die AWL Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftsplanung, Dipl.-Biol.
Dieter Veile, Obersulm, 20.09.2020 wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzun-
tersuchung durchgefuhrt um die Auswirkungen der Planung auf relevante Arten zu
ermitteln. Entsprechend dem Ergebnis der Untersuchung ist folgendes festzustel-
len: , Die vorhandenen Strukturen verweisen darauf, dass durch das Vorhaben be-
zluglich Vogelarten sowie europarechtlich geschditzter Flederméause, Amphibien,
Reptilien und Schmetterlinge keine Verbotstatbestédnde gegen § 44 Abs. 1
BNatSchG erftillt werden kbénnen. Konkrete Untersuchungen im Rahmen einer spe-
Ziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind nicht erforderlich.
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7.2 Ingenieurgeologisches Gutachten

Das Buro Dr. Behnisch GmbH hat fur das Plangebiet geologische Untersuchun-
gen angefertigt um die 6rtlichen Gegebenheiten hinsichtlich Baugrundaufbau,
Grundwassersituation, Abfalltechnik etc. zu bewerten. Auf die detaillierten Ergeb-
nisse der Untersuchung (Anlage zum Bebauungsplan) wird verwiesen.

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewurdigt werden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach
kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaB-
nahme handelt. Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan geférdert
und verhindert, dass neue Flachen im AuBenbereich Uberplant werden.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschutterungen zu rechnen, die sich zeitweise ne-
gativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkun-
gen sind allerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung der bisher minder bebauten Flache kann von Nachbarn /
Anwohnern ggf. als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von
Grun, Heranricken der Bebauung) empfunden werden. Jedoch ist diese unwei-
gerliche Konsequenz der InnenentwicklungsmaBnahme zumutbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchfih-
rung nicht beeintrachtigt. Die BelUftung und Belichtung der angrenzenden Grund-
stlcke bleiben aufgrund der geplanten aufgelockerten Bebauung weiterhin ge-
wahrleistet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist derzeit bereits teilweise bebaut und versiegelt. In Folge der Re-
alisierung des Vorhabens kommt es zu einer fast vollstandigen Unterbauung des
Grundstucks sowie einem hdheren Versiegelungsgrad. Dies wirkt sich auf die
Okologische Funktion des Plangebiets aus.

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Begriinung vorgesehen.
Diese dienen hierbei als 6kologische Trittsteine fur diverse Insekten und Vogelar-
ten und sollen den Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimieren.

Zur Betroffenheit von geschutzten Tier- und Pflanzenarten wird auf die arten-
schutzrechtliche Relevanzuntersuchung der AWL Arbeitsgemeinschaft Wasser
und Landschaftsplanung, Dipl.-Biol. Dieter Veile, Obersulm, 20.09.2020 verwiesen.
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Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist derzeit bereits teilweise bebaut und die Ubrige Teilflache ist
Grunflache mit vereinzeltem Baumbestand. In Folge der Realisierung des Vorha-
bens wird der Versiegelungsgrad deutlich erhdht. Dadurch entsteht ein gréBerer
Eingriff in das Schutzgut Flache. Jedoch wird durch die Umnutzung und Nachver-
dichtung einer bisher minder bebauten Flache die Inanspruchnahme von Flachen
im AuBenbereich vermindert.

Das vorhandene Potential von innerdrtlichen Flachen soll genutzt und so eine
nachhaltige Innenentwicklung fur die Zukunft erméglicht werden. Eine solche po-
sitive Innenentwicklung und Nachverdichtung brachliegender Flachen sowie die
Deckung des Bedarfs an nutzergerechtem Wohnraum rechtfertigen die Konzep-
tion und die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Be-
bauung im AuBenbereich vorzuziehen. Die Flacheninanspruchnahme im AuBen-
bereich wird somit minimiert und verhindert und dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der Planung, gegen-
uber dem Bestand erhdht. Um eine Versickerung von Oberflachenwasser auch im
Gebiet zu gewahrleisten, wird im Bebauungsplan unter den textlichen Festsetzun-
gen festgesetzt, dass der Oberflachenbelag der ErschlieBungswege und der Stell-
platze wasserdurchlassig zu erfolgen hat und die unbebauten Grundstticksflachen
zu begrinen sind.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans liegt innerhalb der Zone Il und IllA des festgesetz-
ten Wasserschutzgebiets Eppingen (BBR Kleinallmend, Brunnenbruch und Braun-

ling).
Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem. Ein An-
schluss an bestehende Leitungen ist moglich.

Schutzgut Klima und Luft

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutzgutes Klima relativ
gering. Die Umgebung ist durch Wohnnutzung mit einem hohen Durchgrinungs-
grad gepragt. Durch die Bebauung der innerértlichen Flache ist damit nicht von
negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen. Lediglich geringflgige
Veranderungen des lokalen Klimas sind zu erwarten. Die Auswirkungen auf Luft
und Klima kénnen durch die geplanten BegrinungsmaBnahmen und durch die
Festsetzung, die Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Materialien auszubil-
den, verringert werden.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der urspriinglich weniger be-
bauten Flache wird das Ortsbild geringfligig lokal verandern. Dieser Effekt hat in
erster Linie Auswirkungen auf unmittelbare Angrenzer des Gebietes.
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Das Vorhaben entsprechend den Vorhaben- und ErschlieBungsplane sieht eine
Gliederung des Bauvolumens in drei Einzelbaukdrper vor, um dadurch einer Mas-
sivitat und stérenden Konzentrationen der Gebaude entgegen zu wirken.

Insgesamt ist das Vorhaben an diesem Standort positiv zu sehen, da dieses die
bauliche Struktur der ndheren Umgebung aufgreift und maBstabsgerecht fortent-
wickelt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturguter sind innerhalb des Geltungsbereichs keine vorhanden. Die bestehen-
den Sachguter in Form der Bestandsgebaude werden zurtickgebaut.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen.

Es sind keine negativen Wechselwirkungen zu erwarten.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebiets Eppingen
(BBR Kleinallmend, Brunnenbruch und Braunling). Ein Hinweis auf die Lage inner-
halb des Wasserschutzgebiets ist im Textteil enthalten.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

e Die Verpflichtung neue Baume zu pflanzen,

e Begrinung der unbebauten Grundstucksflache,

e private ErschlieBungswege sowie Stellplatze mit wasserdurchlassigen Oberfla-
chenbelagen herzustellen,

¢ insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen.

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgttern Mensch, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft und Klima zugute und dienen dazu, die Eingriffe zu Ver-
ringern oder zu Vermeiden.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangs-
situation bzw. der realen Flachennutzung fur keines der Schutzguter erhebliche
negative Auswirkungen erwartet werden. Die Auswirkungen bleiben lokal be-
schrankt.
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9 Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

A1 Zulassige Vorhaben

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt zahlreiche allgemeine Festsetzun-
gen, die auch in einem normalen Bebauungsplan getroffen werden kénnen. Nach
§ 12 Abs. 3a BauGB sind solche Festsetzungen nur zulassig, wenn unter entspre-
chender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt wird, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchflh-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Deshalb ist
die bedingte Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Durch
diese Festsetzung wird die Moglichkeit er6ffnet, nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans die Vorhaben- und ErschlieBungsplane zu &ndern und die geanderten
Plane zum Gegenstand des Durchfuhrungsvertrages zu machen, ohne den Be-
bauungsplan selbst &ndern zu miissen, sofern sich die Anderungen innerhalb
dessen halten, was der Bebauungsplan festsetzt.

A2 Art der baulichen Nutzung

A2.1 Bauflache fir betreutes Wohnen

Entsprechend der Ausfihrungen zu den Zielen und Zwecken des Bebauungs-
plans wurde von der Mdglichkeit im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Gebrauch gemacht die Art der baulichen Nutzung frei zu bestimmen.
Um sicherzustellen, dass das entsprechende Vorhaben mit dem Ziel Wohnraum
far Senioren, Pflegebedurftige, Behinderte u.a. zu schaffen realisiert wird, wurde
als Art der baulichen Nutzung eine Bauflache fur betreutes Wohnen festgelegt.
Neben der Wohnnutzung sind weitere Nutzungen zulassig, die im Zusammen-
hang mit dem betreuten Wohnen stehen.

A3 MaB der baulichen Nutzung

A3.1 Grundflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur des Ortes sowie der gewunschten baulichen
Struktur in diesem Bereich.

A3.2 Geschossflachenzahl

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) berucksichtigt die gewulnschte stad-
tebauliche Struktur und die beabsichtigte Geschossigkeit.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsflhrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 12 von 17



Stadt Eppingen BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften OrchideenstraBe vom 28.09.2021

A3.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wurde in Zusammenhang mit der H6he der baulichen
Anlagen und der Dachform entsprechend den Anforderungen des gewlnschten
stadtebaulichen Erscheinungsbildes festgelegt.

A3.4 Hoéhe der baulichen Anlagen

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen, First- und Traufhéhe, in Verbindung mit
der Bezugshdhe sowie Dachform und —neigungsbereich sowie der Festsetzung
der Anzahl der Vollgeschosse entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve
kann sich der Baukorper in gewissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwen-
digen Spielraum innerhalb der Hohenfestsetzungen ermdglichen. Zudem soll ge-
wahrleistet werden, dass sich die Dimensionierung der Baukérper in stadtebaulich
vertraglichem MaBe einflgt, jedoch auch die gewunschten Dichtewerte erreicht
werden kdnnen.

Die Regelungen fur technisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da diese Anla-
gen ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grunden jedoch
nicht auf die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstltzt werden. Durch
die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene Uberhdhung der
Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

A4 Bauweise

Die Bauweise wurde so gewahlt, dass das Vorhaben auf den Grundstlicken ver-
wirklicht werden kann. Dabei gilt im Prinzip die offene Bauweise, die Langenbe-
schrankung der offenen Bauweise wurde jedoch aufgehoben, um eine effiziente
Ausnutzung zu ermdglichen und eine funktionale Anordnung gewahrleisten zu
kénnen.

A5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist so groB festgesetzt, dass der Vorhaben-
tradger das Vorhaben entsprechend der Vorhaben- und ErschlieBungsplane umset-
zen kann.

A5.1 Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze fiir Terrassen, sons-
tige untergeordneten Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone) bis zu 2,50
m und nicht nur bis 1,50 m gem. § 5 Abs. 6 LBO, ist in der stadtebaulichen Kon-
zeption und dem vorliegenden Grundstlckszuschnitt begriindet. Diese treten nur
untergeordnet in Erscheinung und wirken sich somit stddtebaulich nicht negativ
aus.

A5.2 Nebenanlagen

Die Baugrenzen sind ausreichend groB festgesetzt, um notwendige Nebenanla-
gen unterzubringen. Der Bedarf an weiteren Flachen, auBerhalb des Baufensters,
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A5.3

A6

A6.1

A6.2

A6.3

A6.4

wird nicht gesehen. Anlagen die nahe an der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen
mussen werden jedoch zugelassen um eine einfache ErschlieBung des Grundstu-
ckes zu gewahrleisten.

Offene Stellplatze und Tiefgaragen

Offene Stellplatze beeintrachtigen die Gestalt des StraBenraumes weniger und
sind daher im gesamten Plangebiet zulassig. Stadtebauliches Ziel ist die uberwie-
gende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage, um die Freifla-
chen im Gebiet fur Aufenthaltszwecke und als Grunflachen vorzuhalten. Daher
sind Tiefgaragen im gesamten Plangebiet zuldssig und oberirdische Garagen aus-
geschlossen.

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

Entwasserung

In den angrenzenden 6ffentlichen Flachen ist bereits ein bestehendes Kanalisati-
onsnetz vorhanden. An dieses kann angeschlossen werden.

Zeitliche Beschrankung fur den Abriss von Gebauden und fiir Ro-
dungsarbeiten

Die Festsetzung wurde getroffen, um Verbotstatbestdnde gemaB § 44 BNatSchG
auszuschlieBen.

Oberflachenbelage

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen hat ebenfalls 6kologische Griinde.
So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grundwasserneubildung
beitragen.

AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung zur AuBenbeleuchtung dient dem Schutz von nachtaktiven Insek-
ten.
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A7 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A7.1 Pflanzzwang

Die Pflanzzwéange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Baugebietes. Sie lockern die Bebauung auf und binden sie in
den Landschaftsraum ein. Sie verringern den Eingriff in den Naturhaushalt, wirken
sich positiv auf das Kleinklima aus und bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistm&g-
lichkeiten fur Tiere.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Begriinung der privaten Grundstiicksflache

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Das Mikroklima im Gebiet wird durch die Bepflanzung gunstig
beeinflusst.

10 Begrundung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

B1.1 Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten
und dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Mit der Festsetzung
wird ein ortsbildpragendes Gestaltungsmerkmal aufgegriffen und tragt zum Einfu-
gen der Neubebauung in die Umgebung bei.

Dachdeckung

Die Farbgebung fur die Dachdeckung orientiert sich an der Umgebungsbebau-
ung.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind aus 6kologischen Grinden
zu beflarworten.
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B1.2 Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren
und sich in das stadtebauliche Bild einfligen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berucksichtigt.

B2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Daher ist es wichtig diese zu beschranken und Regelungen zu treffen.
Die besondere Ortslage soll durch die Festsetzung berlcksichtigt werden und die
angrenzende Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen geschutzt werden.

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

B3.1 Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen.
Die Festsetzung dient daher der Gestaltung des Gebietes. Des Weiteren wird die
Verkehrssicherheit durch die Offenhaltung des StraBenraums berlcksichtigt. Die
Durchlassigkeit von Einfriedungen vergroBert Pflanzen und Tieren den Lebens-
raum.

11  Flichenbilanz

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wird in einer Gesamt-
gr6Be von ca. 2.500 m? als Bauflache fur betreutes Wohnen festgesetzt.

12 Bodenordnung / Folgeverfahren

Das Grundsttck innerhalb des Plangebiets befindet sich im Eigentum des Inves-
tors / Vorhabentragers.

Zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag, der
weitere stédtebauliche Regelungen enthélt, zwischen dem Vorhabentrager und
der Stadt Eppingen geschlossen.
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13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird eine derzeit untergenutzte Fla-
che durch eine Neubebauung effizient nachverdichtet. Mit dem Vorhaben wird
nutzergerechter Wohnraum geschaffen. Im Hinblick auf den fortschreitenden de-
mographischen Wandel kommt dem Vorhaben eine besondere Bedeutung zu, um
das Leben und Wohnen in der vertrauten Umgebung und mit den bestehenden
sozialen Strukturen z. B. im Alter weiterhin ermdglichen zu kénnen.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Eppingen, den

Klaus Holaschke,
Oberburgermeister
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