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Begriindung Stellplatzsatzung ,,Adelshofer Vorstadt“ der Stadt Eppingen

Satzung der Stadt Eppingen

zur Erhéhung der Kfz-Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen im Bereich der ,,Adelshofer Vor-
stadt“ gem. § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO B-W

Ortliche Bauvorschrift nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)

Der Gemeinderat der Stadt Eppingen hat am 24.06.2025 aufgrund von § 74 Abs. 2 Nr. 2i. V. mit § 37
Abs. 1 LBO und § 74 Abs. 6 LBO und § 4 Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) folgende
Satzung beschlossen:

§ 1 Réaumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ergibt sich aus dem malgeblichen Lageplan des
Geschaftsbereichs Stadtplanung und Bauordnung mit Stand vom 18.05.2022. Der Lageplan ist Be-
standteil dieser Satzung.

§ 2 Ziel der Stellplatzsatzung

Mit der Satzung als &rtliche Bauvorschrift gemaR § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO (Stellplatzsatzung) wird aus
Grinden des Verkehrs sowie aus stadtebaulichen Grinden die sich aus § 37 Abs. 1 LBO ergebende
Kfz-Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen erhoht. Die Begriindung vom 06.06.2025 ist Bestandteil die-
ser Satzung.

§ 3 Erhéhung der Zahl der Kfz-Stellpldtze

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen, deren Wohnflache tGber 50 m? betragt, wird auf 2,0 Kfz-Stell-
platze je Wohnung erhdht. Fir Wohnungen bis einschliellich 50 m? Wohnflache ist 1 Kfz-Stellplatz pro
Wohnung nachzuweisen.

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

(1) Erstellt ein Bauherr entgegen seiner Verpflichtung nach § 3 die notwendigen Stellplatze nicht, so
handelt er ordnungswidrig i. S. d. § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO.
(2) Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 75 Abs. 4 LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.
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Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung bestehend aus Lageplan und Satzungstext mit dem
hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des Gemeinderats tUibereinstimmt.

Eppingen, den 30.06.2025
gez.

Holaschke
Oberbiirgermeister

Rechtsgrundlagen:

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025
Nr. 25).

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli
2000 (GBI. 2000, S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November
2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

Verfahrensvermerke:
1. Beschluss Uber die Einleitung des Satzungsverfahrens am 31.05.2022
2. Auslegungsbeschluss des Entwurfs der Stellplatzsatzung am 31.05.2022
3. Ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 10.06.2022

gem. § 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 74 Abs. 6 LBO

4. Offentliche Auslegung des Entwurfs mit Begriindung gem. vom 20.06.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 6 LBO bis 20.07.2022

5. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher vom 20.06.2022
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V.m. § 74 Abs. 6 LBO bis 20.07.2022

6. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 4 am 24.06.2025
GemO B-W

7. Inkrafttreten der Satzung durch o6ffentliche Bekanntma- am 11.07.2025

chung gem. § 10 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 6 LBO
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Begriindung zur Stellplatzsatzung ,,Adelshofer Vorstadt“ der Stadt Eppingen liber die Erho-
hung der Kfz-Stellplatzverpflichtung gemaR § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

1. Ausgangssituation

Die Adelshofer Vorstadt befindet sich im nordéstlichen Siedlungsgebiet der Kernstadt Eppingen und
wird Uber die Adelshofer Stral3e erschlossen. Diese stellt eine wichtige Tangente und den nordwestli-
chen Hauptzufahrtsbereich der Kernstadt Eppingen dar, um von den Ortsteilen Elsenz und Adelshofen
sowie von der B293 in die Eppinger Innenstadt zu kommen. Laut Fachtechnischer Begriindung der
Planungsgruppe SSW GmbH vom Dezember 2022 war das Verkehrsaufkommen im damaligen Unter-
suchungszeitraum mit einer Verkehrsbelastung von ca. 3.500 bis 4.000 KfZ/24 h werktags entsprechend
hoch. Seit 2022 fand keine erneute Verkehrszahlung in der Adelshofer Stralde statt. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass sich das Verkehrsaufkommen in der Zwischenzeit nicht verringert hat bzw. sich die-
ses mit dem inzwischen erschlossenen neuen Baugebiet ,Zylinderhof IlI* und dem in Planung befindli-
chen Baugebiet “Zylinderhof IV* zuklinftig voraussichtlich noch weiter erhéhen wird.

Aufgrund der zentralen, innenstadtnahen Lage innerhalb der Eppinger Kernstadt ist die Adelshofer Vor-
stadt grundsatzlich ein attraktiver Standort fir eine Wohnnutzung. Die vorherrschenden Bebauungs-
strukturen in Form von teils denkmalgeschiitzten historischen Modellhdusern mit groziigigen Scheu-
nenanlagen im rickwartigen Grundstiicksbereich sowie teils offeneren Strukturen mit groRzlgigen Frei-
flachen sind flr eine Nachverdichtung durch Wohnnutzungen pradestiniert. Entsprechend hoch ist die
Nachfrage nach der Realisierung neuer Bauvorhaben. Von 2013 bis 2023 wurden im Rahmen von 13
Bauantragen insgesamt 60 neue Wohneinheiten genehmigt, wovon bereits 38 realisiert wurden. Wei-
tere Bauantrage liegen der Stadtverwaltung vor.

Um auf die hohe Nachfrage zu reagieren und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geord-
nete Nachverdichtung zu schaffen, wurde fur den westlichen Teil des Gebietes 2020 der Bebauungs-
plan mit értlichen Bauvorschriften ,Adelshofer Vorstadt West* aufgestellt. Fiir den &stlichen Teil des
Satzungsgebietes wurden im Februar 2024 die 6rtlichen Bauvorschriften ,Adelshofer Vorstadt Ost” (Ge-
staltungssatzung) erlassen. Darlber hinaus ist das gesamte Areal Teil des Sanierungsgebietes ,Alt-
stadtbogen®. Eine auch zukiinftig steigende Nachfrage nach der Realisierung von Wohnbauprojekten
ist demnach absehbar.

2. Anlass, Erforderlichkeit und Zielsetzung der Stellplatzsatzung

Durch den Erlass einer ortlichen Bauvorschrift nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO besteht die Méglichkeit, die
Stellplatzverpflichtung auf privaten Grundsticken zu erhéhen. Voraussetzung dafur ist, dass Griinde
des Verkehrs oder stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

Die Stadt Eppingen liegt in der Region Heilbronn-Franken (Landkreis Heilbronn) und gehért zum land-
lichen Raum im engeren Sinne gem. Plansatz 2.1.1 LEP 2002 B-W. Wie aus der Studie ,Mobilitat in
Deutschland 2017“ des Bundesministeriums fir Verkehr und digitale Infrastruktur hervorgeht, ist dem
motorisierten Individualverkehr (MIV) in Kleinstadten landlicher Raume eine grolkere Bedeutung beizu-
messen als in stadtischen Regionen. So wurden im Jahr 2017 bis zu 70 % aller Wege in Iandlichen
Raumen mit dem MIV (motorisierter Individualverkehr) zurlickgelegt. Wahrend in Kleinstadten landlicher
Raume lediglich 10 % der Haushalte Uber keinen PKW verfugen, sind es in Grof3stadten 31 % der
Haushalte. Gleichzeitig ist der Anteil der Haushalte, die Uber zwei oder mehr PKW verflgen in Klein-
stadten landlicher Raume mehr als doppelt so hoch wie in Gro3stadten. Tendenziell ist in landlichen
Raumen somit von einem hdéheren Motorisierungsgrad auszugehen. Im Marz 2025 wurden die ersten
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Ergebnisse der neu aufgelegten Studie ,Mobilitat in Deutschland 2023 vorgestellt. Im Befragungszeit-
raum 2023/24 lag der Verkehr insgesamt niedriger als zum Zeitpunkt der Vorgangerstudie im Jahr 2017.
In den Iandlichen Rdumen sind diesbeziglich allerdings kaum Verénderungen zu verzeichnen. Nach
wie vor verfugen lediglich rund 10% der Haushalte Uber keinen PKW und mehr als 60 Prozent der Wege
entfallen dieser Studie zufolge auf den MIV (motorisierter Individualverkehr).

Dies wird auch durch die in Abbildung 1 dargestellten Kfz-Dichten (Kfz = PKW & Kraftrader) je Wohnein-
heit in Eppingen, Heilbronn und Karlsruhe verdeutlicht. Mit einer Anzahl von durchschnittlich 1,6 Kfz je
Wohneinheit ist die Kfz-Dichte in der Stadt Eppingen um 36 % hoher als in der Stadt Heilbronn und um
66 % hdher als in der Stadt Karlsruhe. Zudem geht aus der Abbildung hervor, dass die Anzahl der Kfz
je Wohneinheit in Eppingen bis 2021 kontinuierlich angestiegen ist und sich seither auf einem gleich-
bleibend hohen Niveau befindet. Somit ist auch zukinftig nicht von einer signifikanten Trendwende aus-
zugehen.

Kfz-Dichte je Wohneinheit

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kfz/WE Eppingen (31.12.) Kfz/WE Heilbronn (31.12.)
mmmm Kfz/WE Karlsruhe (31.12.) Linear (Kfz/WE Eppingen (31.12.))

Abbildung 1: Kfz-Dichte (Pkw & Kraftrdder) je Wohneinheit im Vergleich (Quelle: Statistisches Landes-
amt Baden-Wi!irttemberg)

Das gesamte Areal der Adelshofer Vorstadt ist bereits zum heutigen Zeitpunkt von einem enormen
Parkdruck gekennzeichnet.

Von der Rappenauer Stralle kommend, weist die Adelshofer Stral3e im vorderen Abschnitt einen Quer-
schnitt von 12,00 m (inkl. Gehwege) auf. Dieser verjingt sich im weiteren Verlauf auf lediglich 9,20 m
im Profil. Um eine ausreichende Fahrbahnbreite fir Begegnungsverkehre sicherzustellen, wurde in Teil-
abschnitten das Parken auf Gehwegen zugelassen, was eine Verschlechterung fir den FulRgangerver-
kehr nach sich zieht. Das stralenbegleitende Parken im vorderen Bereich der Adelshofer Stralle ist
zudem ausschlie3lich innerhalb gekennzeichneter Flachen maoglich. Dass diese kaum ausreichend
sind, zeigte sich bereits bei mehreren Ortsbegehungen im Jahr 2022 und ist nach wie vor der Fall, da
bereits im Bestand eine Verlagerung des ruhenden Verkehrs in die Kaiserstralle, Rappenauer Stralle



Begriindung Stellplatzsatzung ,,Adelshofer Vorstadt“ der Stadt Eppingen

und Schafhausgasse stattfindet (vgl. Abbildungen 2-4)." Auf den groRen Grundstiicken der Adelshofer
Vorstadt West sowie in den Hofanlagen der Adelshofer Vorstadt Ost gibt es hingegen geniigend Spiel-
raum, um die nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze fir zusatzlichen Wohnraum unterzubrin-
gen.

Abbildung 3: Parksituation Rappenauer Straflde (Quelle: Eigene Aufnahme)

" Mehrere Ortsbegehungen (24.01.22, 22.09.22, 28.11.22) zeigten, dass die Kaiserstralle zusatzlichen
ruhenden Verkehr kaum aufnehmen kann, obwohl Teile der Kaiserstralle nur einseitig bebaut sind.
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Abbildung 4: Parksituation Schafhausgasse (Quelle: Eigene Aufnahme)

Gemal § 37 Abs. 1 LBO ist bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen fiir jede Wohnung ledig-
lich ein geeigneter Kfz-Stellplatz herzustellen. Da der Stadtverwaltung bereits Anfragen fir die Realisie-
rung weiterer Wohneinheiten vorliegen und gemafs LBO fiir diese lediglich 1 Stellplatz pro Wohneinheit
auf dem Grundstiick zu schaffen ist, wird dies vor dem Hintergrund einer Kfz-Dichte je Wohneinheit von
1,6 kaum ausreichend sein. Mit den im Zuge des Bebauungsplans ,Adelshofer Vorstadt West* geschaf-
fenen und den durch die ortlichen Bauvorschriften ,Adelshofer Vorstadt Ost“ und das Sanierungsgebiet
LAltstadtbogen* forcierten Nachverdichtungsmaoglichkeiten wird sich der Parkdruck im &ffentlichen Stra-
Benraum weiter verscharfen.

Hinzu kommt, dass durch die geplante Neugestaltung und Neuordnung der Adelshofer Stralie einige
Stellplatze im 6ffentlichen StraRenraum entfallen werden. Die Neugestaltung der Adelshofer Stral3e ist
jedoch unvermeidlich und stellt ein klar definiertes stadtebauliches Ziel der Stadt Eppingen dar. Sie
dient der Attraktivitatssteigerung der Adelshofer Stralle als Wohnraum und der gestalterischen Aufwer-
tung als wichtige Hauptverkehrsachse der Kernstadt. Neben der Neugestaltung sollen die Flachen fir
den ruhenden Verkehr sowie die Gehwege neugeordnet werden. Die Stralle wurde bereits im Rahmen
der ErschlieBung des Neubaugebietes ,Zylinderhof 111“ neugestaltet (in Richtung Adelshofen/ Elsenz).

Ziel dieser Satzung ist es somit, den aufgrund der Errichtung neuer Wohnanlagen entstehenden ruhen-
den Verkehr verstarkt auf den privaten Grundstticken, d.h. aul3erhalb der 6ffentlichen Verkehrsraume,
unterzubringen, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Durchgangsverkehrs weiterhin gewahrleisten zu
kénnen. Daneben sollen die negativen Effekte auf benachbarte Wohngebiete eingedammt werden.

3. Erhohung der Kfz-Stellplatzverpflichtung

Entsprechend des statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg betrug die durchschnittliche Wohn-
flache je Einwohner in Baden-Wdirttemberg im Jahr 2023 46,9 m? Wohnflache je Einwohner. Es kann
daher angenommen werden, dass im Schnitt ab einer Wohnflache von ca. 50 m? mit einer Belegungs-
dichte von mindestens zwei Personen pro Wohnung zu rechnen ist. Flr diese Annahme spricht zudem
die durchschnittliche Belegungsdichte von 2,2 Einwohnern pro Wohnung in Eppingen im Jahr 2023. Die
Anzahl der herzustellenden Stellplatze wird daher ab einer Wohnflache von mehr als 50 m? auf zwei
geeignete Stellplatze erhoht.

Von einer Erhdhung der Stellplatzanzahl fir Wohnungen bis einschlieBlich 50 m? Wohnflache wird ab-
gesehen, da bei diesen Wohnungen aufgrund ihrer Gré3e von der Belegung durch Einzelpersonen
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auszugehen ist. Fir Wohnungen mit einer Wohnflache bis 50 m? soll daher mindestens ein Stellplatz
pro Wohnung verpflichtend hergestellt werden.

4. Geltungsbereich

Das Satzungsgebiet umfasst hauptsachlich das Areal der Adelshofer Stralle und der Schafhausgasse
sowie in Teilen das Gebiet um die Kaiserstralle und die Rappenauer Stralle.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus dem mal3geblichen Lageplan des
Geschaftsbereichs Stadtplanung & Bauordnung vom 18.05.2022. Der Lageplan ist Bestandteil dieser
Satzung.

5. Anlagen

Fachtechnische Stellungnahme zur verkehrlichen und stadtebaulichen Begrindung der Erhéhung der
Kfz-Stellplatzverpflichtung im Rahmen der Stellplatzsatzung ,,Adelshofer Vorstadt* des Biros Planungs-
gruppe SSW GmbH, Stand 01.12.2022

Der Gemeinderat der Stadt Eppingen hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 24.06.2025 gebilligt.

Eppingen, den 30.06.2025

gez.

Holaschke
Oberburgermeister
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