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Zeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Sondergebiet (SO) (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: Einsatztrainingszentrum Tiefental

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

GRzZ Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
GHmax Maximale Gebaudehd&he der baulichen Anlage in Meter
BZH Bezugshohe in Meter (. NHN

3. Baugrenzen, Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

a1l Abweichende Bauweise, vgl. textliche Festsetzung

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

StralRenverkehrsflache

M Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung beschrankt éffentlicher Weg,
vgl. textliche Festsetzung

5. Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

- Private Griinflache

6. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

‘ Pflanzgebote zur Pflanzung von Einzelgehélzen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

900000 Flachiges Pflanzgebot
000000 (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
PEG 1 Pflanzgebotszuordnung (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

vgl. textliche Festsetzungen

7. Stellplatze und Carports (§ 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB)

r----- - Flachen fir Stellplatze und Carports
R entsprechend Nutzungseintrag

8. Sonstige Planzeichen
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB)

<—I—» Richtung des Hauptbaukérpers

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

FDyegriint begriintes Flachdach

Fillschema der Nutzungsschablone

1 Art der baulichen Nutzung
RS 2 maximale Geb&udehdhe
3 4 3 Grundflachenzahl GRZ
5| 6 4 -
5 Bauweise
6 Dachform

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010 S. 357, ber. S. 416),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
§ 2 Abs. 1 BauGB

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
§ 3 Abs. 1 BauGB

frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
§ 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschlieflich
Offenlagebeschluss

Ortsibliche Bekanntmachung der Auslegung
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt
§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager
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 Rechtsver-

bindlichkeit des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften
gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Hiermit wird bestétigt, dass dieser zeichnerische Teil dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates entspricht (Ausfertigung)

Eppingen, 28.11.2023 gez. Thalmann, Birgermeister

am

am

vom

bis

vom

bis

am

am

vom

bis

vom

bis

am

am

am

U B E RS I C HTS P LAN (ohne Mal3stab)

22.03.2022

24.02.2023

03.03.2023

31.03.2023

03.03.2023

31.03.2023

18.07.2023

04.08.2023

14.08.2023

14.09.2023

14.08.2023

14.09.2023

21.11.2023

21.11.2023

01.12.2023

an
é N,

V‘ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Stadt Eppingen

Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften

"Einsatztrainingszentrum

Tiefental"
Plan Nr. 0750 _070_00

Stand 25.10.2023

Originalmalfistab M 1:500

[ |

0 5 25

Netzwerk fur Planung
und Kommunikation

BUrogemeinschaft Sippel | Buff
Freie Stadtplaner BDA, SRL
Freier Landschaftsarchitekt

Ostendstralle 106
70188 Stuttgart

fon (0711) 411 30 -38 / -39
sippel@sippelbuff.de
www.sippel-buff-netzwerk.de

50 m



&

V‘ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Bebauungsplan

und ortliche Bauvorschriften
»,Einsatztrainingszentrum Tiefental“
Plan Nr. 0750 _070_00

— Sonstiges Sondergebiet (SO) —

Textliche Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

Planungsstand:

Stand 25.10.2023




Stadt Eppingen - Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Einsatztrainingszentrum Tiefental“
Plan Nr. 0750_070_00 - Textliche Festsetzungen

A Rechtsgrundiagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz
2010 (GBI. 2010 S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Juni
2023 (GBI. S. 170)

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBI. S. 229, 231)

B Aufhebungen, Geltungsbereich

Der genaue rdumliche 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 und textlichen Festsetzungen ersetzt.
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Cc

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

In Ergénzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO)

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet ,Einsatztrainingszentrum Zoll“ gemaf
§ 11 BauNVO festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet ,Einsatztrainingszentrum Zoll* dient der Entwicklung eines
Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirektion. Zulassig sind Gebaude, bauliche
Anlagen, Nebenanlagen, ErschlieRungs- und Infrastruktureinrichtungen, Freianlagen
und Ubungsfreiflachen, die dem Betrieb eines Einsatztrainingszentrums des Zolls
dienen.

Eine Wohnnutzung ist innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 9 (3) BauGB i.V.m. §§ 16 -21 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximale Grundflachenzahl
sowie die maximale Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl - GRZ
(§9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Gemal Planeinschrieb-Nutzungsschablone als Héchstmald.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§9 (1) BauGB i.V.m. § 9 (3) BauGB u. § 18 BauNVO)

Die Hohenlage wird durch die Festsetzung der Bezugshdhe (BZH) festgelegt; sie dient
zugleich als Bezugspunkt fur die Héhe der baulichen Anlagen gemaf § 18 BauNVO.

Die Bezugshohe (BZH) ist gemaR Planeinschrieb in Metern Gber Normalnull (m.G.NN.)
festgesetzt.

Die im Planeinschrieb festgesetzte BZH darf unterschritten, sowie um bis zu maximal
0,3 m Uberschritten werden.
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Hohe der baulichen Anlagen / maximale Gebdudehodhe
(§9 (1) BauGB § 16 (2) Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die maximale Gebaudehdhe (GHmax) wird definiert durch die Oberkante des hdchsten
Punktes der baulichen Anlage.

- (GHmax) - vgl. Planeintrag -

Die festgesetzte GHmax bezieht sich auf alle Arten baulicher Anlagen.

3. Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

al = offene Bauweise: jedoch unbegrenzte Gebaudelangen zulassig

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

Die AuRenwande der Gebaude und die Hauptffirstrichtung sind parallel zu den in der
Plandarstellung eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen.

Bei Nebenanlagen kénnen im Einvernehmen mit der Baurechtsbehérde Ausnahmen
zugelassen werden.

5. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

6. Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 1und Nr. 2 BauGB i. V. m. § 14 (1) Satz 3 BauNVO, § 23 (5) BauNVO
und § 1 (6) und (9) BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind bauliche Nebenanlagen im be-
trieblichen Kontext des Sondergebietes zulassig, sofern sie eine Hohe von 3,50 m und
eine Grundflache von 100 m? je baulicher Nebenanlage nicht Uberschreiten. Bauliche
Nebenanlagen haben einen Mindestabstand von 5,00 m zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen (gemessen ab Hinterkante Gehweg entlang der Jakob-Dieffenbacher-Stralle bzw.
Fahrbahnrand der Mischverkehrsflache) einzuhalten.

Mobilfunk-Sendeanlagen sind auf den Baugrundstiicken unzulassig.
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10.

Offene Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 23 (5) BauNVO)

Offene Stellplatze, Carports sowie Stellplatze mit Uberdachungen zur Nutzung von re-
generativen Energien sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen und auf
den dafiir festgesetzten Flachen allgemein zuléssig. Die Hohe der Uberdachungen zur
Nutzung von regenerativen Energien darf dabei 5,00 m (gemessen vom Stral3enniveau
der privaten ErschlieRungsflachen, von denen die Stellplatze aus erschlossen werden
bis zur maximalen Oberkante der Anlage zur Nutzung von regenerativen Energien)
nicht Gberschreiten.

Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Gemal Planeinschrieb werden offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt.

Zweckbestimmung Beschrankt Offentlicher Weg (B) (§ 3 Abs. 2 Nr. 4 StrG):

Offentlicher Feldweg sowie Fu3- und Radweg fir die Erholungsnutzung

- laut Planeintrag —

Ein- und Ausfahrten (§ 9 (1) Nr. 4, 11 BauGB)

Zufahrten zum Baugrundstiick sind ausschlie3lich von der Jakob-Dieffenbacher-Stralle
aus und nur aufRerhalb der festgesetzten Pflanzgebote zulassig.

Private Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

- laut Planeintrag —

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen sind bauliche Anlagen nicht zulassig.
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11.

MaBRnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB, § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a (3)
BauGB)

Dachbegriinung und Dachmaterialien

Zu begrinende Flachdacher sind mit einer Substratstarke von mindestens > 10,0 cm
(ohne Dranage und Filterschicht) auszufiihren. Die Ansaat der extensiven Dachbegri-
nung ist Uber zertifiziertes Wildpflanzensaatgut aus dem Produktionsraum des stid-
deutschen Berg- und Higellandes umzusetzen.

Die Funktion der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten. Fir die Begriinung
sind geeignete Gras-, Krauter- und Sprossenmischungen aus heimischen Arten zu ver-
wenden.

Hinweis: Gemal3 der Satzung der Stadt Eppingen liber die offentliche Abwasserbeseiti-
gung (Abwassersatzung — AbwS) wird die Niederschlagswassergeblihr bei einer
Dachbegriinung mit einer Substratschichtstérke von mind. 10 cm verringert.

Als Metalleindeckung durfen, aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes, nur sol-
che Materialien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Aus-
schwemmung von Schwermetallen in das Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Auf § 23 des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg
(KlimaG BW) zur Photovoltaikpflicht auf Dachflachen und Parkplatzen wird verwiesen.

Rickhaltung von Niederschlagswasser

Auf dem Baugrundstick ist eine Zisterne zur Sammlung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser zur Brauchwassernutzung anzulegen. Die Zisterne hat ein Fassungs-
vermoégen von mind. 50 m? aufzuweisen.

Anlage von Freiflachen

Die nicht Gberbauten Flachen: missen mit Ausnahme der ErschlieBungsflachen sowie
der Ubungsflachen des Einsatztrainingszentrums als Grinflachen angelegt werden,
sind vegetativ zu gestalten und dauerhaft als solche zu unterhalten.

Bei der Anlage / Gestaltung von Grinflachen ist Saatgut gebietsheimischer Pflanzen
zu verwenden.
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Insektenschonende Beleuchtung und Einfriedigungen

Aufgrund der Lage in der offenen Landschaft ist nachtliches Kunstlicht auf das unbe-
dingte erforderliche Mindestmal} zu beschranken. In Bereichen, wo aus Sicherheits-
grinden eine nachtliche Beleuchtung notwendig ist, sind dynamische Beleuchtungs-
systeme zu verwenden, die nur bei Bedarf eingeschaltet werden. Die Anzahl der
Leuchtmittel sowie die Beleuchtungsstarke sind auf ein fur die Verkehrssicherung not-
wendiges Mindestmal} zu reduzieren. In Bereichen mit Gehdlzen und zur offenen
Landschaft hin, sind Lampen mit einem Lichtwinkel von weniger als 70° die nur Rich-
tung Boden und nicht nach oben sowie nicht in Gehdlze oder die offene Landschaft
strahlen zu verwenden. Um ein Eindringen und Verenden von Insekten zu verhindern,
sind vollstandig abgeschlossene Lampengehause zu verwenden, deren Oberflachen
nicht heil3er als 60 °C werden. Die Beleuchtung hat dem Stand der Technik zu entspre-
chen.

Im Zeitraum von Anfang Marz bis Mitte November muss bei einer nachtlichen Aus-
leuchtung der Baustelle sichergestellt werden, dass kein Licht in die offene Landschaft
im Osten und Siiden des Plangebiets abstrahilt.

Rodungszeiten, Vogelschlag, Einfriedigungen / Kleintiere

Rodungen von Geholzen und Geholzriickschnitte missen gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2
i.V.m. § 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG aulierhalb der Brutzeit von Végeln im Winter zwi-
schen 01. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Die Rodung von Strauchern ist aus-
schlieBlich in den Wintermonaten zulassig.

Zur Vermeidung von Vogelschlag ist fur Glasflachen und -fassaden mit einer GroRe
von mehr als 2 m? die Verwendung Vogelschutzglas zu verwenden. Es ist dabei reflexi-
onsarmes Glas zu verwenden (Glaser mit einem AulRenreflexionsgrad von maximal

15 %), das flachige Markierungen auf den Scheiben aufweist

Jegliche Einfriedigungen, wie Zaune und Sichtschutzwande haben einen Abstand von
min. 15 cm zum Boden einzuhalten, um eine Durchwanderbarkeit fir Kleintiere zu er-
mdglichen.

Elemente wie Stitzmauern, Lichtschachte, Entwasserungsanlagen und ahnliche Bau-
werke sind so anzulegen, dass keine Fallen fir Kleintiere entstehen.

Artenschutzrechtliche Grundséatze

Bei allen BaumalRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten,
wildlebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen,
zu verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist aullerdem verboten,
Tiere der besonders geschiitzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie europai-
sche Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG).
Auch durfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstort
werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).
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12

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (Pflanzgebote)
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB, § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a (3) BauGB)

Allgemein

Alle Pflanzungen/ Ansaaten sind mit regionaltypischem Pflanz- bzw. Saatgut auszufiih-
ren. Auf die Vorschlagsliste zur Artenverwendung (s. Hinweise Pflanzliste) wird verwie-
sen. Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen. Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist im gesamten Plangebiet unzulassig.

Einzelpflanzgebote auf privaten Grundstiicksflachen

An den in der Plandarstellung gekennzeichneten Standorten ist je ein standortgerech-
ter, hochstammiger, mittelkroniger mit mindestens 16-18 cm Stammumfang (gemessen
in 1 m Hoéhe) zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Ent-
sprechende Standortbedingungen (entsprechend den Regeln der Technik ausreichen-
des Pflanzquartier und angemessener entsprechender, durchwurzelbarer Raum,
Schutz des Pflanzquartieres vor Uberfahrung) sind zu gewahrleisten.

Der Standort des zu pflanzenden Baums kann in Abstimmung mit der Baurechtsbe-
hérde entsprechend der Freianlagenplanung des Bauvorhabens gegentber den fest-
gesetzten Standorten innerhalb der jeweils festgesetzten privaten Grunflache noch ver-
schoben werden, sofern das Ziel einer grundsatzlichen griinordnerischen Einbindung
gewahrleistet bleibt.

Allgemeines Pflanzgebot

Auf dem Baugrundstick ist pro angefangene 900gm Grundsticksflache mindestens
ein standortgerechter, hochstammiger, mittelkroniger Laubbaum mit mindestens 16-18
cm Stammumfang (gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und
bei Abgang zu ersetzen. Entsprechende Standortbedingungen (entsprechend den Re-
geln der Technik ausreichendes Pflanzquartier und angemessener entsprechender,
durchwurzelbarer Raum, Schutz des Pflanzquartieres vor Uberfahrung) sind zu ge-
wahrleisten.

Der Standort kann innerhalb des Baugrundstiicks sowie der privaten Grinflachen frei
gewahlt werden.

Die festgesetzten Einzelpflanzgebote konnen auf die Zahl der nach dem allgemeinen
Pflanzgebot zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Flachiges Pflanzgebot 1

Die im Plan mit Pflanzgebot 1 gekennzeichnete Flache ist zu 50 % mit heimisch-stand-
ortgerechten Strauchern in Gruppen zu bepflanzen, fachgerecht zu pflegen, dauerhaft
zu sichern und bei Ausfall zu ersetzen.
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13.

Fassadenbegriinung

Zum angrenzenden Landschaftsraum, zum beschrankt 6ffentlichen Weg sowie zur
Jakob-Dieffenbacher-Strale hin ausgerichtete geschlossene Wandflachen sind mit
einer Rank- oder Kletterpflanze entsprechend der Pflanzliste je 5 laufende Meter
Wandflache zu begriinen (Offnungen kleiner/gleich 0,75 gm bleiben unberiicksich-
tigt). Der Anteil starkwichsiger Arten muss mindestens 80 % betragen. Entspre-
chende Rank- und Kletterhilfen sowie ausreichende Wuchsbedingungen sind vor-
zusehen. Technisch begriindete Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn
ein Begrinungsausgleich geschaffen wird (1 grof3kroniger Laubbaum je 10 m Fas-
sadenlange). Ausnahmen kénnen aus konstruktiven Griinden zugelassen werden.

MaBnahmen zum Ausgleich
(§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden die ermittelten, externen AusgleichsmalRnahmen
und -flachen den im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einsatztrainingszentrum
Tiefental“ befindlichen Eingriffsgrundstiicken zugeordnet.

Das im Zuge der plangebietsexternen Ausgleichsmalinahmen zu kompensierende De-
fizit betragt

im Schutzgut Arten und Biotope - 66.954 Okopunkte
im Schutzgut Boden - 82.682 Okopunkte
Summe - 149.636 Okopunkte

Die AusgleichsmalRnahmen werden als SammelausgleichsmaRnahmen zum Plange-
biet zugeordnet.

Die Kompensation des verbleibenden Kompensationsdefizits erfolgt durch Abbuchung
von 149.636 Wertpunkten von der bereits in Abstimmung mit dem Landratsamt Heil-
bronn realisierten OkokontomaRnahme der Offenlegung des Rohrbachs, welche als
Gesamtmalinahme mit 1.653.362 Wertpunkten bilanziert wurde und von der bislang
903.862 Wertpunkte ausgebucht wurden.

Auf die Satzung der Stadt Eppingen zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen
(KEBS) vom 14.02.2012 wird hingewiesen.
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D Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Hauptdacher

Dachform/ Dachneigung:

Zulassig sind Flachdacher.

Farbe und Material der Dacheindeckung:

Zulassig sind:
- Extensive oder auch intensive Dachbegriinung

- Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Fassadengestaltung / AuRenwandmaterialien

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

Zur Gestaltung von Fenstern und Glasfassaden wird auf die Festsetzungen zum Vogel-
schutz verwiesen.

2. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, Einfriedi-
gungen, umweltschiitzende Belange
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO, § 9 Abs. 1, Nr. 17 BauGB, § 1a Abs.1 BauGB i.V.m.
§ 38 Abs. 1 Nr. 15 LBO)

2.1. Aufschiittungen

Gegenuber Nachbargrundstiicken sind Aufschuttungen in der Neigung 1:2 oder flacher
abzubdschen.
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2.2. Stiutzmauern und Béschungen

Sollten Stiitzmauern gelandebedingt erforderlich werden, dirfen diese nur bis zu einer
maximalen Héhe von 2,5 m errichtet werden. Eine Staffelung von Stitzmauern ist un-
zuldssig. Ein weiterer Hohenunterschied ist durch Béschungen im Verhaltnis 1:2 aus-
zugleichen.

Stutzmauern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen haben ein Abstand von 0,50 m zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache einzuhalten.

Hinweise: Gemé&l § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO bedlirfen Stiitzmauern und Aufschiittungen
bzw. Abgrabungen, die nach § 50 LBO verfahrensfrei sind, der Kenntnisgabe.

Es sind die Grenzabstdnde gemal den Bestimmungen des Nachbarschaftsrechts Ba-
den-Wiirttemberg (NRG) einzuhalten.

2.3. Gestaltung der privaten Griunflachen

Die privaten Grinflachen innerhalb des Sondergebietes sind gemaf den Vorgaben der
textlichen Festsetzungen zu gestalten, zu bepflanzen und zu pflegen. Sie sind grund-
satzlich von baulichen Anlagen und Nebenanlagen, Versiegelungen, Teilversiegelung
oder sonstigen betrieblichen Nutzungen (z.B. Lagerhaltung, Parkierung, Uberfahrun-
gen, Nebenanlagen mit Ausnahme von Einfriedigungen etc.) freizuhalten.

2.4. Einfriedigungen

Als Materialien fur Einfriedigungen sind zuldssig:

- Lebende Einfriedigungen

- Stab- oder Wellgitter

bis zu einer Hohe von 1,80 m zzgl. eines Ubersteigschutzes mit einer maximalen Héhe
von 0,40 m (Gesamthéhe max. 2,20 m) Uber Gelande.

Zaune durfen an den an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticksgren-
zen bis unmittelbar an der Grundstiicksgrenze errichtet werden, der Ubersteigschutz
darf jedoch nicht in den 6ffentlichen StralRenraum hineinragen. An den ubrigen Grund-
stlicksgrenzen ist im Hinblick auf erforderliche Abstande von Einfriedigungen zur
Grundstucksgrenze das Nachbarrecht Baden-Wuirttemberg zu beachten.

Sichtschutzelemente sind standortlich ausschliel3lich entlang des beschrankt 6ffentli-
chen Wegs sowie daran weiterfuhrend in einer Zone von jeweils 10, 0 m zu den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie 35,0 m zur Jakob-Dieffenbacher-
Strale zur Unterbindung eines Blicks auf die im Sondergebiet vorhandenen Ubungsfla-
chen des Einsatztrainingszentrums im Freien zulassig.

2.5. Miillbehalter und Abfallcontainer

Die Unterbringung von Mullbehaltern und anderen Entsorgungs- und Recyclingbehal-
tern ist in die baulichen Anlagen zu integrieren oder einzuhausen oder durch Hecken
gegen Einblick vom 6ffentlichen Strallenraum und vom umliegenden Landschaftsraum
dauerhaft abzuschirmen.
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3. Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagen) sind alle 6rtlich gebundenen Einrichtun-
gen, die der Ankiindigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf im Sondergebiet ent-
haltene Nutzungen dienen und vom &ffentlichen Verkehrsraum oder umliegenden
Landschaftsraum aus sichtbar sind. Hierzu gehdren Schilder, Beschriftungen, Bema-
lungen, Lichtwerbungen, Schaukasten, sowie fur Anschlage oder Lichtwerbung be-
stimmte Saulen, Tafeln und Flachen.

Hinweis: Die Gestaltung und Anbringung von Werbeanlagen ist grundsétzlich immer
mit der Baurechtsbehdérde abzustimmen. Die Baurechtsbehérde entscheidet im Einzel-
fall Giber die Zuldssigkeit von Werbeanlagen im Sinne des ,Sich-Einfliigens*® in die Um-
gebungsbebauung analog § 34 BauGB.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Dynamische Werbeanlagen mit Wechsellicht, Lauflicht, fluoreszierende Werbeanlagen,
elektronische Laufbander und Videowande sind unzulassig.

Werbeanlagen in Orientierung auf den sich angrenzenden Landschaftsraum sind unzu-
I&ssig.

Werbeanlagen an Gebaude:

Maximal 5 % einer Ansichtsfassade eines Gebaudes dirfen mit Flachtransparenten
oder Einzelbuchstaben-Schriftziigen bedeckt sein. Die Hohe von Schriftzeichen / Lo-
gos efc. ist dabei auf maximal 2,0 m begrenzt.

Unzulassig sind Werbeanlagen in der Dachflache bzw. auf und oberhalb der Traufkante
oder Attikakante. Uber 1,0 m von der Fassade auskragende Werbeanlagen sind eben-
falls unzulassig.

Fahnen, Pylone, freistehende Werbeanlagen:

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

Sonstige freistehende Werbeanlagen dirfen in ihrer Hohenentwicklung die Hohe von
3,50 m nicht Uberschreiten. Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer maximalen
Breite von 1,50 m zuldssig. Die GréRe der Ansichtsflache darf maximal 5,00 gm betra-
gen.

Die Werbeanlagen durfen nicht in den offentlichen Verkehrsraum ragen.

4. Freileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Niederspannungsleitungen unzulassig.
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E Hinweise und Empfehlungen fiir das Baugenehmigungs- bzw.
Kenntnisgabeverfahren

1. Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Prifung des Aspekts Artenschutz erfolgte Uber Artenschutzrechtliche Prifung zu
Vogeln und Reptilien, roosplan, Backnang, Stand 24.04.2023

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis (Auszug):

Zur Abkldrung von artenschutzrechtlichen Vorschriften nach dem BNatSchG wurde am
21.04.2022 eine 6kologische Ubersichtsbegehung des Plangebietes und der ndheren
Umgebung durchgefiihrt, bei der geringe Habitatpotentiale fiir Offenlandbriiter wie die
Feldlerche und Wiesenschafstelze sowie fiir Reptilien wie die Zauneidechse festge-
stellt wurden. Da ein planungsrelevantes Vorkommen dieser Arten nicht mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlossen werden konnte, wurden Kartierungen zu den beiden Ar-
tengruppen im Zeitraum April bis Juni durchgefiihrt.

Bei den avifaunistischen Untersuchungen wurden lediglich drei Brutvogelarten im na-
hen Umfeld des Plangebiets festgestellt. Die Feldlerche und Wiesenschafstelze kamen
im Plangebiet und in dessen nahem Umfeld ausschlieBlich als Nahrungsgast vor. Bei
der Feldlerche wurde eine verstérkte Flugaktivitit auf den nordéstlich liegenden Acker-
flachen des Gewanns Zimmerberg beobachtet. Eine Kulissenwirkung der geplanten
Gebdaude als Vertikalstrukturen ist auszuschlieBen, da das Plangebiet bereits weitest-
gehend von Gewerbebauten und Hochspannungsleitungen umgeben ist, die aufgrund
des Reliefs bereits eine entsprechende vergrémende Wirkung ins Umfeld haben. Bei
einer Rodung der Birne im nérdlichen Plangebiet ist zu beachten, dass diese potentiell
fur Freibriiter zur Brut geeignet ist, weshalb die Rodung auf3erhalb der Vogelbrutzeit im
Winter zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar durchgefiihrt. werden muss. Unter
Beriicksichtigung dieser Vermeidungsmallnahme lassen sich Verbotstatbestidnde ge-
mal § 44 BNatSchG fiir die Artengruppe Végel ausschlie3en.

Es wurden keine Reptilien im Plangebiet oder im nahen Umfeld nachgewiesen. Die in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung und die isolierte Lage lieBen dies auch nicht erwar-
ten. Da keine Zauneidechsen vorgefunden wurden, kénnen Verbotstatbestdnde nach §
44 BNatSchG aus-geschlossen werden und Schutzmal3nahmen sind fiir die Arten-
gruppe nicht erforderlich.

Neben der Beachtung des Rodungszeitraums sind bei Bauvorhaben, die unmittelbar
an die offene Landschaft angrenzen, einschldgige Vorgaben zu Beleuchtungseinrich-
tungen zu beachten. AuBerdem sollte eine Fallenwirkung auf Kleintiere bei Elementen
wie Stlitzmauern, Lichtschdchten, Entwésserungsanlagen und dhnlichen Bauwerken
ausgeschlossen werden.
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Hinweise zu Nistkasten:

An der Neubebauung ist die Anbringung von Vogelnist- und Fledermauskéasten vorge-
sehen. Bei Vbgeln empfehlen sich hierbei Nistkésten fiir die im Gebiet nachgewiese-
nen typischen Gebéaudebriiter (Haussperling, Hausrotschwanz, Turmfalke) bzw. Arten,
die mitunter in Hohlrdumen an Gebauden Nester anlegen (Star, Amsel). Im Falle einer
Anbringung eines Turmfalkennistkastens sollte nach Méglichkeit ein Modell gewéhlt
werden, dass auch von Schleiereulen zur Brut aufgesucht werden kann. Bei Fleder-
méusen empfehlen sich insbesondere integrierte Quartiertypen wie zugéngliche Fassa-
denverkleidungen oder Dachrandabschliisse sowie grol3e Fassadenkésten aus Holz
(sog. ,Fledermausbretter). Bei Gebaduden mit Flachddchern kbnnen Quartiere hinter
der Attika unter Verwendung einer senkrechten Konterlattung geschaffen werden.

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

2. Denkmalschutz / Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte archaologische Funde entdeckt
werden. Diese sind unverziiglich dem Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
horde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist
(§ 20 DSchG).

3. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) wird hinge-
wiesen. Der Bodenaushub ist auf das erforderliche Mindestmal’ zu begrenzen. Anfal-
lender Uberschuissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach
Moglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzu-
bauen.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hin-
weise der Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wrttemberg "Erhal-
tung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beach-
ten. Auf die §§ 4 und 7 des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu ver-
meiden, um die naturliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veranderung zu
schutzen.

Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach

§ 1 BodSchG gewahrleisten (Schitthéhe max. 2,00 m, Schutz vor Vernassung)

Die fachlichen Anforderungen an den Bodenabtrag, die Zwischenlagerung und den
Bodenauftrag sind in der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfuhrung von
Bauvorhaben® und im Heft Bodenschutz 26 ,Merkblatt Bodenaufflllungen® der LUBW
zusammengefasst.
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Fur BaumalRnahmen, die auf einer nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder
unbebauten Flache von mehr als 0,5 Hektar auf den Boden einwirken, hat der Bauherr
gemal § 2 Absatz 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) ein Bo-
denschutzkonzept fur die Planung und Ausflihrung des Vorhabens zu erstellen. Das
Konzept ist mit den Bauvorlagen im Rahmen des Verfahrens einzureichen.

Im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem zu erwartenden Anfall
von mehr als 500 Kubikmetern Bodenaushub ist gemaf § 3, Abs. 4 Landes-Kreislauf-
wirtschaftsgesetz (LKreiWiG) im Rahmen des Verfahrens der Baurechtsbehérde mit
den Bauvorlagen ein Abfallverwertungskonzept vorzulegen-

4. Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 1lIB des rechtskraftig festgesetzten Wasser-
schutzgebietes BBR Kleinallmend, Brunnebruch und Braunling.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen werden, so
hat der Bauherr unverziglich die Untere Wasserbehérde gem. § 43 WG / § 49 WHG zu
benachrichtigen.

Maflinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen zu rechnen ist, sind der Unteren Wasserbehotrde beim Landrats-
amt Heilbronn rechtzeitig vor Ausflihrung anzuzeigen. Eine dauerhafte Grundwasser-
absenkung ist unzulassig.

5. Altlasten / Bodenbelastungen

Innerhalb des Plangebiets liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Werden bei den
Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstande, Ver-
farbung des Bodens, auffalliger Geruch oder ahnliches) ist das Landratsamt Heilbronn
sofort zu benachrichtigen.

6. Versorgungsleitungen
Versorgungsleitungen / Bestandsleitungen
Im Geltungsbereich sind Bestandsleitungen vorhanden. Vor Beginn von Baumafnah-
men besteht Erkundungspflicht bei den Versorgungstragern.

Versorgungsleitungen (§ 126 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Stadt ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anliegergrundstiicken Strafl3en-
beleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahmsweise Verteilerkasten und
Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.
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10.

11.

Verlegung von Telekommunikationsleitungen

Bei der Abwagung Uber die Verlegung von Telekommunikationsleitungen im Rahmen
von § 68 (3) TKG wird von der Stadt Eppingen zur Vermeidung eines negativen visuel-
len Erscheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der
offentlichen Raume unter Berlcksichtigung der dem Bebauungsplan beigeflgten ortli-
chen Bauvorschriften die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als
vorrangiges Ziel angesehen.

Entwasserung / Starkregenereignisse

Vorsorglich wird im Hinblick auf Starkregenereignisse empfohlen zum Schutz vor ab-
fliekendem Niederschlagswasser von Oberliegern entsprechende Vorkehrungen zu
treffen (z.B. Mulde an der nérdlichen Grundstiicksgrenze mit Uberlauf in den AuRenbe-
reich).

Abwassersatzung / gesplittete Abwassergebuhr
Auf die Abwassersatzung- Abws der Stadt Eppingen wird hingewiesen:

Gem. § 40 a dieser Satzung erfolgt die Bemessung der Niederschlagswassergebuhr in
Abhangigkeit vom Versiegelungsgrad des Grundstiickes und bei Dachbegriinung von
der Dicke des Schichtaufbaus.

Die Anforderungen der Abws flir eine etwaige Minderung der Niederschlagswasserge-
bihr sind ggf. héher als die im Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Mindestan-
forderungen an Art und Mal} der Grundstucksversiegelung und Dachbegriinung.

Hinweise zur Bauausfiihrung bei Leitungsanlagen

Bei der Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom / NetzeBW und das
-Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft flr StralRen- und Verkehrswesen in der jeweils aktuellen Fas-
sung zu beachten.

Hinweise zur Hochstspannungsfreileitung

Norddstlich des Plangebiets verlauft die 220-/380-kV-Hochstspannungsfreileitung
Rheinau — Hoheneck der Amprion GmbH. Diese ist mit Leitungsmittellinie, Maststand-
orten und Schutzstreifengrenzen nachrichtlich im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes dargestellt.

Der Schutzstreifen der Leitung (Breite: 66,0 m) ist von Bebauung freizuhalten.

Durch hoherwachsende Geholze, die in den Randbereichen bzw. aul3erhalb der Lei-
tungsschutzstreifen angepflanzt werden, besteht die Gefahr, dass durch einen eventu-
ellen Baumumbruch die Héchstspannungsfreileitung beschadigt wird. Aus diesem
Grund sind in diesen Bereichen Gehdlze anzupflanzen, die in den Endwuchshéhen ge-
staffelt sind. Anderenfalls wird eine Schutzstreifenverbreiterung erforderlich.
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12.

13.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitung gefahrdende
Hohe erreichen, ist der Riickschnitt durch den Grundstlickseigentiimer/den Bauherrn
auf seine Kosten durchzuflihren bzw. zu veranlassen. Kommt der Grundstlckseigentu-
mer/ der Bauherr der vorgenannten Verpflichtung trotz schriftlicher Aufforderung und
Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so ist die Amprion GmbH berechtigt, den
erforderlichen Ruckschnitt zu Lasten des Eigentimers/des Bauherrn durchfiihren zu
lassen.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutz-
streifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu (z. B. Ausbau der Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung) sind der Amprion GmbH Bauunterlagen (Lage-
plane und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m Gber NN) zur Priifung und ab-
schliefenden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grund-
stiickseigentiimer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MaRnahmenbedirfen der Zu-
stimmung durch die Amprion GmbH.

Es wird darauf hingewiesen, dass in einem raumlich definierten Bereich zwischen dem
aulersten Rand des rechtlich gesicherten Schutzstreifens einer Freileitung und einem
Abstand von 200 m zur Trassenachse leitungsabhangigen Gerauschimmissionen bei
ungunstigen Witterungsverhaltnissen wie insbesondere Regen und Mitwind noch als
stérend wahrgenommen werden kénnen. In diesem Zwischenbereich ist eine gegen-
seitige Ricksichtnahme unterschiedlicher Nutzungen unter dem Gebot der Konfliktpra-
vention zu berlcksichtigen. Es werden flankierende MalRnahmen bei der baulichen Ge-
staltung empfohlen.

Landwirtschaft

Es wird empfohlen den wertvollen Oberboden auf anderen landwirtschaftlichen Fla-
chen auszubringen, um diesen somit indirekt zu erhalten (z.B. Gebiete, bei denen die
Flurbilanz Grenzflur ausweist).

Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Staube, Geruch, Larm und Pflanzenschutz-
mittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und sind durch die
geplante Nutzung hinzunehmen.

Klimaschutz / Okologische Empfehlungen

Aus Grinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme wie auch die ak-
tive Nutzung von Brauchwasser erwinscht. Im Rahmen der Festsetzungen sind diese
Anlagen zulassig.

Bei der Baustoffauswabhl ist auf die Verwendung von umweltvertraglichen und recyc-
lingfahigen Baustoffen zu achten.
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14. Schallschutzgutachten

FUr das Plangebiet liegt eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Ein-
satztrainingszentrum Tiefental (Heine+Jud, Stuttgart, Stand 15.12.2022) vor.

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

15. Bauvorlage - Pflanzplan

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist den Bauvorlagen ein Pflanzplan (Freifla-
chengestaltungsplan mit Darstellung und Erlauterung der gringestalterischen Maf3nah-
men) beizufligen.

16. Pflanzliste

Folgende Geholze kénnen fir PflanzmaRnahmen im Rahmen der festgesetzten
Pflanzgebote verwendet werden:

Das Anpflanzen von Koniferen und Nadelgehdlzen ist im gesamten Plangebiet unzulas-

sig.

Baume / Hochstamme:

Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer campestre Feldahorn
Salix alba Silber-Weide
Betula pendula Hange-Birke
Tilia cordata Winter-Linde
Prunus avium SuRkirsche
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 Oberosterreicher Weinbirne und Schweizer Wasser-
birne wegen Feuerbrand bzw. Birnenverfall nicht zu verwenden.

DarUber hinaus kdnnen klimaresiliente Laubgehdlze verwendet werden, welche den
zuklnftigen Anforderungen an Hitze- und Trockenheitsperioden entsprechen.
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Straucher fir freiwachsende Hecken zur Randeingriinung:

Botanische Bezeichnung

Deutscher Name

Corylus avellana Haselnuss
Prunus spinosa Schleedorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Heckenrose
Ligustrum vulgare Liguster
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Viburnum lantana Schneeball
Clematis vitalba Waldrebe

Geholze fiir geschnittene Hecken zur Grundstiickseinfriedigung:

Botanische Bezeichnung

Deutscher Name

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster
Acer campestre Feldahorn

Rankgewachse zur Begriinung von Fassaden:

Botanische Bezeichnung

Deutscher Name

Hedera helix Efeu
Polygonum aubertii Knéterich
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
Clematis vitalba Waldrebe

Seite 19 von 21




Stadt Eppingen - Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Einsatztrainingszentrum Tiefental“
Plan Nr. 0750_070_00 - Textliche Festsetzungen

F Anlagen zum Bebauungsplan und zu den ortlichen
Bauvorschriften, Fachgutachten

- Technische Untersuchungen zur Baureifmachung fir das Einsatztrainingszentrum am
Standort Eppingen / Teil 1 Untersuchungsbericht Altlasten, GIBS GEOLOGEN + IN-
GENIEURE GMBH & CO. KG, Nurnberg, Stand 04.10.2022

- Technische Untersuchungen zur Baureifmachung fir das Einsatztrainingszentrum am
Standort Eppingen / Teil 2 Geotechnischer Untersuchungsbericht, GIBS GEOLOGEN
+ INGENIEURE GMBH & CO. KG , Nurnberg, Stand 05.10.2022

- Schalltechnische Untersuchung B-Plan Einsatztrainingszentrum Zoll, Heine+Jud,
Stuttgart, Stand 15.12.2022

- Artenschutzrechtliche Prifung zu Végeln und Reptilien, roosplan, Backnang, Stand
24.04.2023

- Bodenschutzkonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG , Nirn-
berg, Stand 05.05.2023

- Abfallverwertungskonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG,
Nurnberg, Stand 07.02.2023

- Stellungnahme Versickerungsfahigkeit, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH &
CO. KG, Nurnberg, Stand 31.01.2023
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G Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat

§ 2 Abs. 1 BauGB am 22.03.2022
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 24.02.2023
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung am 24.02.2023
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 03.03.2023
§ 3 Abs. 1 BauGB bis 31.03.2023
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen vom 03.03.2023
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemein- bis 31.03.2023
den

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

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschlieflich am 18.07.2023
Offenlagebeschluss

Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung am 04.08.2023
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 14.08.2023
offentlich ausgelegt bis 14.09.2023
§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent- vom 14.08.2023
licher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 14.09.2023
§ 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 21.11.2023
Satzungsbeschluss der ortlichen Bauvorschriften

§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GmO/BW am 21.11.2023
Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und der am 01.12.2023

Ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Ausfertigung:
Stadt Eppingen

Eppingen,
28.11.2023

gez.

Thalmann
Blrgermeister
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1. Allgemeines

Die Grol3e 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 kuinf-
tig auszubauendes Mittelzentrum aus. Die Kernstadt Eppingen bildet den zentral6rtlichen Ort
innerhalb der Gesamtstadt aus und beherbergt den Hauptbesatz der gewerblichen Betriebe
innerhalb der Gesamtstadt Eppingen. Neben den zentralen kernstadtischen Standorten ver-
fugt die Stadt Eppingen jedoch auch tUber dezentrale Gewerbestandorte in den Stadtteilen,
welche trotz ihrer peripheren Lage dennoch Uber einen wirtschaftlich bedeutsamen Betriebs-
besatz verfugen.

Der Gewebestandort Tiefental liegt raumlich abgesetzt nordlich der Kernstadt von Eppingen
und ist gut an die Umfahrung der B 293 angebunden. Der Gewerbestandort wurde in den
letzten Jahren zunehmend aufgesiedelt und stellt einen fir die Stadt Eppingen bedeutsamen
Standort dar, in dem Uber die kleinteiligen Gewerbegebiete in den Stadtteilen hinaus auch
grofldvolumige Gebaudekorper und Bauvorhaben mit einem geringen Stérungsgrad zu an-
grenzenden Wohnbauflachen umgesetzt werden kdnnen.

2. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung / Ziele

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit es flr die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die &ffentlichen und pri-
vaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwagen.

Anlass der Planung ist eine Anfrage der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) zur
Errichtung eines Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirektion (GZD) im Gewerbegebiet
Tiefental nordéstlich der Kernstadt Eppingen. Insgesamt sind 11 solcher Einsatztrainingszen-
tren in Deutschland geplant. Der Standort Tiefental wurde dabei im Zuge einer Alternativen-
prifung und Machbarkeitsprifung fir die Einsatztrainingszentren der Generalzolldirektion
von Seiten der BImA als ein geeigneter und umsetzbarer Standort definiert. Von Seiten der
Stadt Eppingen wird ebenfalls die Umsetzung des Vorhabens am Standort Tiefental stadte-
baulich und stadtplanerisch mitgetragen, um die Aufgaben der Zolldirektion und deren ho-
heitlichen Aufgabenbereich zu unterstitzen.

Der Standort Tiefental ist bereits durch die Bebauungsplane , Tiefental I“ vom 12.10.2001 so-
wie , Tiefental I vom 29.05.2009 planungsrechtlich belegt. Vorgesehen ist hier eine gewerb-
lich gepragte Gebietsentwicklung im Sinne eines Gewerbegebietes (GE). Der Gewerbe-
standort Tiefental ist mittlerweile zu groRen Teilen aufgesiedelt. Die Planung fir das Einsatz-
trainingszentrum der Generalzolldirektion bezieht sich auf ein noch vorhandenes Flachenpo-
tenzial im raumlichen Ubergangsbereich zwischen den Bebauungsplanen Tiefental | und II.
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Entsprechend der vorhandenen rechtskraftigen Bestandsbebauungsplane ist das Vorhaben
des Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirektion jedoch nicht umsetzbar, da die beste-
henden Festsetzungen auf eine Bebauungsstruktur im Zuge zweier separater Baufelder mit
entsprechenden Baugrenzen und der Nutzungswidmung eines Gewerbegebietes ausgerich-
tet sind. Damit besteht das Erfordernis einer Anderung der rechtskréaftigen Bestandsbebau-
ungsplane, um die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fur das Einsatztrai-
ningszentrum zu schaffen. Anstelle des Gewerbegebietes soll dabei entsprechend der Utber
das Einsatztrainingszentrum entstehenden Gebietscharakteristik ein Sondergebiet festge-
setzt werden. Ziel der Bauleitplanung ist damit die Umsetzung des Bundesvorhabens eines
Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirektion am Standort Tiefental und die stadtebauli-
che Einbindung des Vorhabens in den bestehenden stadtebaulichen Kontext des Bestands-
gewerbegebietes Tiefental.

Da im gultigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eppingen -
Gemmingen - Ittlingen eine gewerbliche Bauflache dargestellt ist, muss der Flachennut-
zungsplan entsprechend des Bebauungsplanes im Parallelverfahren mit Umweltbericht ge-
andert werden. Vor diesem Hintergrund soll der Flachennutzungsplan entsprechend der im
Bebauungsplanverfahren vorgesehenen baulichen Entwicklung im Parallelverfahren nach

§ 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB im Zuge einer 19. Anderung des Flachennut-
zungsplans 2017 geandert werden.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordoéstlichen Rand des bestehenden Gewerbegebiets Tiefental im
raumlichen Kontext des Verschwenks der HaupterschlieBungsachse (Jakob-Dieffenbacher-
StralRe) und umfasst das Flurstlick 33639 sowie Teile der Flurstiicke 23276, 23277, 23278,
23279, 23280 sowie 33458.

Der Geltungsbereich umfasst eine Grofie von ca. 2,7 ha.
Der Plangeltungsbereich grenzt

- im Nordwesten an ein bereits gewerblich genutztes Grundstlick im Gewerbegebiet
Tiefental (FIst. 33453/1),

- im Nordosten an landwirtschaftlich genutzte Flachen (Fist. 23264),
- im Sudosten an noch unbebaute Gewerbeflachen des Bebauungsplans Tiefental Il

- im Sudwesten an die HaupterschlieBungsachse des Gewerbegebietes Tiefental (Ja-
kob-Dieffenbacher-Stral3e)

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Durchflihrung einer Umweltprifung
aufgestellt.
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Abbildung 1: Abgrenzung des Plangeltungsbereichs
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4. Informationen zur derzeitigen Nutzung innerhalb und angrenzend
an den Plangeltungsbereich

Das Plangebiet bildet innerhalb des Gewerbegebietes Tiefental bislang eine noch unbebaute
gewerbliche Bauflache und wird derzeit landwirtschaftlich (ackerbauliche Nutzung) genutzt.
Gleiches gilt fur die stdlich angrenzende Flache (ebenfalls noch nicht bebaute gewerbliche
Flache) und die 6stlich angrenzenden Flachen aulRerhalb des Plangebietes (landwirtschaftli-
che Flache). Im Siuden des Plangebietes existiert eine geschotterte Zufahrt zur éstlich an-
grenzenden Hofstelle.

Am Nordrand des Plangebietes grenzt ein Bestandsgewerbebetrieb an, vorgelagert ist inner-
halb des Plangebietes eine Béschung zum nérdlich angrenzenden gewerblichen Gelandepla-
teau. Die Béschung wird durch eine Ruderalvegetation gepragt und beinhaltet einige noch
jungere Geholze. Im Norden existiert als einziges raumbildendes Gehdlz eine alte Birne. Im
Sudwesten grenzt die Haupterschlielung des Gewerbegebietes Tiefental an.

Abbildung 2: Luftbild des Plangeltungsbereichs und des raumlichen Umfelds (Quelle: LUBW, 2022)
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Abbildung 3: Bestandssituation in und angrenzend an das Plangebiet
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5. Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung

Landesentwicklungsplanung 2002

Die Stadt Eppingen befindet sich in der Region Franken (Landkreis Heilbronn) und gehort
zum Landlichen Raum im engeren Sinne. Die Stadt liegt auf der Landesentwicklungsachse
(Bretten) - Eppingen - Schwaigern - Leingarten - Heilbronn - Weinsberg - Obersulm - Bretz-
feld - Ohringen - Neuenstein/ Waldenburg/ Kupferzell - Untermiinkheim - Schwéabisch Hall -
lishofen - Crailsheim - (Feuchtwangen).

Regionalplan Heilbronn - Franken 2020

Im Regionalplan ist die Stadt Eppingen als Unterzentrum festgelegt und wird als Mittelzent-
rum vorgeschlagen. Die Kernstadt von Eppingen ist als Gemeindeteil mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit (Siedlungsbereiche) ausgewiesen.

Der Gewerbestandort Tiefental ist als Schwerpunkt flr Industrie, Gewerbe und Dienstleis-
tungseinrichtungen (VRG): Entsprechend der Begriindung des Regionalplans (Punkt
2.4.3.1.) werden zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungs-
struktur Uber die Eigenentwicklung der Gemeinden hinaus Schwerpunkte fiir Industrie, Ge-
werbe und Dienstleistungseinrichtungen als Vorranggebiete zur Konzentration einer verstark-
ten Gewerbeentwicklung festgelegt und gebietsscharf in der Raumnutzungskarte 1 : 50.000
dargestellt. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind hier ausgeschlossen, soweit sie mit
den vorrangigen Nutzungen nicht vereinbar sind. Eine Vereinbarkeit des Einsatztrainings-
zentrums mit den gewerblichen Einrichtungen ist dabei gegeben.

Abbildung 4: Auszug aus Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020
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Darstellung im rechtsqiiltigen Flachennutzungsplan 2017

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fir den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen,
Gemmingen, Ittlingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, weist das Plangebiet im
nordlichen Teil (Gebietsanteil Tiefental I) als gewerbliche Bauflache im Bestand und den sid-
lichen Teil als geplante gewerbliche Bauflache (Gebietsanteil Tiefental Il) aus. Die 6stlich an-
grenzenden Flachen sind als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2017 vom 28.06.2007
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Vorgesehene Darstellung in der 19. Anderung des Flichennutzungsplans 2017

Im Zuge der 19. Anderung des Flachennutzungsplans 2017 fir den Verwaltungsraum Eppin-
gen (Eppingen, Gemmingen, Ittlingen) ist vorgesehen, die bislang firr eine gewerbliche Nut-
zung vorgesehenen Flachen fir eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung fir ein Ein-
satztrainingszentrum fir den Zoll umzuwidmen. Die Zweckbestimmung einer Sonderbaufla-
che entspricht hier dem angestrebten Gebietscharakter des geplanten Vorhabens eines Ein-
satztrainingszentrums fur die Generalzolldirektion mit den damit verbundenen spezifischen
Einrichtungen und Nutzungen.

Abbildung 6: Vorgesehene Darstellung im Zuge der 19. Anderung des Flachennutzungsplans
im Parallelverfahren
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Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet tUberlagert die beiden rechtskraftigen Bestandsbebauungsplane ,Tiefental [
vom 12.10.2001 sowie ,Tiefental II“ vom 29.05.2009. Der Bestandsbebauungsplan Tiefental |
weist im Plangebiet zwei gewerbliche Bauflachen (GE 6 und GE 9) auf. Die maximale Ge-
baudehohe ist bei einer Plateauhdhe von 209,0 m G.NN im GE 9 mit 25,0m festgesetzt, im
GE 6 liegt die maximale Gebaudehdhe bei einer Plateauhdhe von 207,5 m G.NN bei 15,0m,
im rickwartigen Bereich zum Landschaftsraum hin bei 12,0m. Im GE 9 ist eine GRZ von 0,8
und im GE 6 von 0,5 festgesetzt. Im Bebauungsplan ist zudem im Bereich des Baufelds GE
9 eine umlaufende StralRenerschlieung vorgesehen, welche jedoch bislang nur auf der
Westseite umgesetzt wurde.

Nordlich des Plangeltungsbereichs wurde bereits eine erste Anderung des Bestandsbebau-
ungsplans Tiefental | vollzogen, hier ist Giber die 1. Anderung ein gegeniiber dem Bestands-
bebauungsplan gréReres Baufenster mit einer maximalen Gebaudehdhe von 14,0m bei einer
Plateauhdhe von 213 m G.NN und eine GRZ von 0,5 festgesetzt worden.

Im sldlich angrenzenden Bestandsbebauungsplan Tiefental Il sind eine maximale Gebaude-
héhe von 18,0m und eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

Abbildung 7: Bestandsbebauungsplan Tiefental |

a
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Abbildung 8: Bestandsbebauungsplan Tiefental I, 1. Anderung

Planzeichenerklarung
11 Art der baulihen Nufzung
Gewarbeqebiet
45 A NE T BeuTE . 88 Baunve

21 Mall der baulichen Nutzung

hi
8617 19mauen

3 Bauwesse, Baugrenzen |

05 Grundflachs
B Ao M

a  abwechends Bauweise
55 e 1 e 7 RauCE ST ERUNVO.

sssinnas Baugrenze
10081 002 BauCES23 BouhD

4l Grnfl3chen {

Frivate Grunflache
9 Abis | W15 Bautit

51 Hafinahmen zum Schatz u, Ent - |
wicklung von Natur u. Landschaft

Pflanzgebot fur Enzelbaume
89 dbn 1 e 268 Druch |

Flachen zur Anpflanzus

b Baumen und Strauther
und sonstigen Bepflanzungen
B Al W P58 BaaE

LT

PEG 1 Nr der PFlanzmalinahme

61 Sanstige Plarzeichen

== Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des
Bebayungsplanes 8 A7 Bau

Nachrichilich
e
Nutzungsschablone
st e baulithen Hobzar
Gt Brseszan

Beiarrse Gaiara T
I frne | 2]

s

V.Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff
Bebauungsplan
wTIEFENTAL-
LANDERUNG*

Mabstab 1:1500

RECHT SCRUNDL AGEN
Ga Neutacmrg ces Sasgemetstuctes BasGal v ’
i TR S T W e T, TRD
s B e srdsCABALMYOI . 1t s Sar Eal
T e LA R B
i e

et Bexrmtmacn
| S
Toks,

o Ve doaular
i 1993 BB | SLg8

T aaE |5 58

" dor Fasieng st BekaTnI-

irttenters i dar fa1suen
ot oabers 41 Fapvung

e
8 Had i thuctars i der Fassung

anir e
£6? Revaarimach

P St
G Banaunat o vam 17 911998 (i
e Bt an “TETENTAL LAV et
x ity i
esacanpitoers ~TETENTAL e Fethahralt s 1§
350 IR Ve tam vrsdeIen dar 3

Die Plarun‘erlege ealssriosd dea Anfordenngen des § | der Planexhenvrirds
Tk vam % Bk 19 e

Stand der Plazurheriage Septemser 2085

VERF AHRENSVERMERKE

Autsrelsmmesciiuns ds Gera era o FERIT I
{Einlaiting 063 Vet arens)

Becarntmashung dos Autsiell =
Basymciy angibeszhrsses. im0

B rgrroenedigus B Ase | Baukl e 2605 2005
o4 gt & el et i A

Entvsrtsiusciluss dos Genriderstes an 51225
aeCE T Abire s REs

Oelsontice Sekarel

Getsitiche Semarrtnachuny dor Asslogurs s 91210
Entuaet mil witennen ausge v

e o Y
Selsumssesciiuss des Tenrederaies [ERTVEEY
gem §il

Sl antihe Beharnt asc R

der Satzery und dewt
Reih vt i .
Do ) Bacg T M

PLANFERTICER AUSFERTIGUNG

aus aer Plang
Hen textlichen Fesis,
wire teErmi ausge

Eppingen, den 2012006

Surgerrgtaramt Enpingen
Faifme o Flanen ¥ Bhyen

Abbildung 9: Bestandsbebauungsplan Tiefental I

T
\oa N .
p //\ Y \ \‘ N\ R
4 Vo N
— / Vo \’
— e § \
- /
- v

il
FSP Tag 65 /
2cht 50 68 (A)

FSP Tag 62 /
Nacht 47 45 (4]

E
PR
D 520

FD 0

FSP Tag 62 /.
Kacht 47 d8 (A)

B

G8H
JGE 1] 16

05
a

Seite 11 von 26

[5.0]
S0 5-20°
PD 5-20"




Stadt Eppingen - Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Einsatztrainingszentrum Tiefental*
Plan Nr. 0750_070_00 - Begriindung

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz

Innerhalb des Plangebietes existieren keine natirlichen Gewasser und keine Hochwasserge-
fahren ausgehend von natirlichen Gewassern.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IIIB des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzge-
bietes BBR Kleinallmend, Brunnenbruch und Braunling.

Abbildung 10: Auszug Karte Wasserschutzgebiete (Quelle LUBW, 2022)

N

OBJEKTINFORMATIONEN X
Wasserschutzgebietszone ~
e WSG EPPINGEN (BBR KLEINALLMEND,

e BRUNNENBRUCH UND BRAUNLING)
WSG-Nr-Amt 125.201

Zone Zone lIB

manes 25.11.1985
Rechtsverordnung
datenfiihrende

Dienststelle Landratsamt Heilbronn

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht / Natura 2000-Gebiete / Biotopverbund

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet existieren keine Schutzgebiete nach dem Na-
turschutzrecht und keine Natura 2000-Gebietskulissen.

Uber das NatSchG geschiitzte zusammenhangende Streuobstbesténde existieren innerhalb
des Plangebietes nicht.

Das Plangebiet liegt nicht in Kernflachen oder Suchrdumen des landesweiten Biotopver-
bunds.
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Abbildung 11: Auszug Schutzgebietskulissen (Quelle LUBW, 2022)

Abbildung 12: Auszug landesweiter Biotopverbund (Quelle LUBW, 2022
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Altlasten

Entsprechend der technischen Untersuchungen zur Baureifmachung fiir das Einsatztrai-
ningszentrum am Standort Eppingen / Teil 1 Untersuchungsbericht Altlasten (GESA,
Berlin, Stand 04.10.2022) sind keine Kontaminationsverdachtsflachen oder sonstige
Altlasten bekannt.

Auf das Fachgutachten wird verwiesen.

Boden- und Kulturdenkmale

Im Kontext der archaologischen Denkmalpflege wird im sldlichen Teil des Plangebietes ein
vorgeschichtliches / frihmittelalterliches Graberfeld (Priffall Listen Nr. 32) beruhrt. Inner-
halb dieser ausgewiesenen Verdachtsflache ist grundsatzlich mit denkmalwerten archéolo-
gischen Zeugnissen von wissenschaftlicher und/oder heimatgeschichtlicher Bedeutung zu
rechnen. Gegebenenfalls liegt der Erhalt im 6ffentlichen Interesse. Zur Absicherung des
weiteren Planungsprozesses wurde eine archdologische Prospektion durch das Landesamt
fur Denkmalpflege durchgefihrt. Die Prospektion blieb ohne Befund.

Kampfmittel

Entsprechend der technischen Untersuchungen zur Baureifmachung flir das Einsatztrai-
ningszentrum am Standort Eppingen / Teil 1 Untersuchungsbericht Altlasten (GESA,
Berlin, Stand 04.10.2022) sind laut Regierungsprasidium Stuttgart keine Anhaltspunkte
fur Kampfmittel vorhanden.

Auf das Fachgutachten wird verwiesen.

Landwirtschaftliche Belange

Wirtschaftsfunktionenkarte und Fldchenbilanzkarte

Aufgrund der hohen Bodenbonitaten besitzt das Plangebiet fur die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung grundsatzlich eine sehr hohe Bedeutung.

In der Flurbilanz 2022, die landwirtschaftliche Fluren nach der Ertragsfahigkeit der Boden
und weiterer Kriterien wie Hangneigung, Flachennutzung, SchlaggréRe, Tierhaltung, Oko-
landbau und Uberschwemmungsflachen bewertet, ist das Plangebiet dementsprechend als
Vorrangflur eingestuft. Im Vergleich zur Gesamtstadt zeigt sich jedoch, dass diese Katego-
risierung faktisch fur alle Teilrdume der Stadt Eppingen, welche sich auf den leicht hugeli-
gen offenen Kraichgauraum mit seinen durchweg hohen Bodengliten beziehen, gleicher-
mafen gilt.

Zu berucksichtigen ist im Hinblick auf das Bauleitplanverfahren zudem, dass im Geltungs-
bereich bereits Uber die Bestandsbebauungsplane Tiefental | und Il ein geltendes Pla-
nungsrecht fur eine gewerbliche Bebauung existiert und damit der Flachenentzug fur die
Landwirtschaft bereits vordefiniert und planungsrechtlich abgesichert ist. Trotz der noch
vorhandenen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung ist demnach der Plangeltungsbereich
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als gewerbliche Baullicke innerhalb des Bestandsgewerbegebietes Tiefental anzusehen
und es erfolgt Gber die Aufstellung des Bebauungsplans kein weitergehender Flachenent-
zug fur die Landwirtschaft.

Eine Ausnahme bildet ein Flachenanteil von ca. 590 m? am Ostrand des Plangebietes. Die-
ser Flachenanteil resultiert aus einer flir das ETZ erforderlichen Grundstlicksbildung und
wird der Landwirtschaft Gber die Bestandsbebauungsplane hinausgehend neu entzogen.
Vor dem Hintergrund dieses mit ca. 590 m? minimalen Flachenanteils ist dabei nicht von
relevanten Auswirkungen auf die Landwirtschaft im Hinblick von existenzbedrohenden Aus-
wirkungen ausgehend von der Bauleitplanung auszugehen.

Abbildung 13: Flurbilanz 2022 (Quelle: LEL, 2023)
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6. Dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche und
landschaftsplanerische Konzeption

Dem Bebauungsplan liegt eine Planung des Bundes zugrunde, welche innerhalb des Plan-
geltungsbereiches folgende Elemente vorsieht (nachfolgend verkirzter Auszug aus der All-
gemeinen Beschreibung Einsatztrainingszentrum Zoll (ETZ) / BImA / PD):

- Ein RaumschiefRanlagenkomplex bestehend aus mehreren Schiel3standen sowie wei-
teren Raumen wie z.B. Schallschutzschleuse, Raumlichkeiten fiir die raumlufttechni-
sche Anlage (RLT-Anlage), Aufenthaltsraum und Raume zur Aufbewahrung von Waf-
fen, Munition und Geréaten.

- Ein Sportzentrum, welches neben der Durchfiihrung von allgemeinen Dienstspor-
tiibungen auch der Ubung von einsatzorientierter Selbstverteidigung in kombinierten
Trainingsveranstaltungen dient.

- Ein Einsatztrainingsgebaude, in welchem realitdtsnahe Simulationen von Einsatzsze-
narien erfolgen.

- Eine AuRentrainingsflache als Freiflache mit Fahrwegen, an den Aufbauten stehen
z.B. Bushaltestellen, Hinweisschilder, Sitzbanke fiir das Trainieren von Szenarien mit
Kfz-Abwicklung.

- Hundezwinger, die dazu dienen, die Tiere temporar bei Bedarf unterzubringen, wenn
nicht gemeinsam mit dem Tier trainiert wird. Die Tiere befinden sich nur wahrend der
Trainingszeiten, parallel mit dem jeweiligen Hundefiihrer auf dem Gelande und wer-
den nicht dauerhaft untergebracht.

- Eine LKW-Umfahrung fir die An- und Ablieferung von Material sowie 150 Stellplatze,
welche u.a. auch fir Brandschutz- und ggf. weitere Ubungen genutzt werden

Aufgrund des besonderen Schutzbedirfnisses der Anlage bedarf es zudem einer Einfriedi-
gung zzgl. eines Ubersteigschutzes.

Die im Stden vorhandene Wegeanbindung an die 6stlich liegende Hofstelle und den angren-
zenden Landschaftsraum wird auf eine neue Wegeachse gelegt und leicht nach Sidosten
verschoben.

Die Schmutzwasserentwasserung des Plangebietes soll iber Anschluss an das bestehende
Kanalnetz erfolgen.

Im Hinblick auf das anfallende Niederschlagswasser erfolgt eine anteilige Riickhaltung durch
die geplante Dachbegriunung. Um das Niederschlagswasser nachhaltig wiederzuverwenden,
ist vorgesehen, dieses dann zunachst einer Zisterne zuzuflihren und als Brauchwasser wei-
terzuverwenden. Das darlberhinausgehende Niederschlagswasser soll in den 6ffentlichen
Kanal abgeleitet werden.

Eine Versickerung auf dem Grundstick, z.B. Uber versickerungsfahiges Pflaster, wird nicht
vorgesehen. Eine Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des Bodens hat ergeben, dass
auf Grundlage der allgemein anerkannten Regeln der Technik und der definierten Spannbrei-
ten der Durchlassigkeiten fur fachgerechte Versickerungsanlagen sowie der Lage im Trink-

Seite 16 von 26



Stadt Eppingen - Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Einsatztrainingszentrum Tiefental*
Plan Nr. 0750_070_00 - Begriindung

wasserschutzgebiet Zone Il zum jetzigen Zeitpunkt die technische Machbarkeit der Versi-
ckerung negativ zu bewerten ist (GIBS geologen + ingenieure GmbH & Co. KG, Nirnberg,
Januar 2023).

Grundsatzlich sind bei der Planung wasserhaushaltbezogene Ziele und Ziele des Klima-
schutzes und der Klimafolgenanpassung zu beachten.

Zur Verbesserung des Wasserhaushalts im Vergleich zu den in den Bestandsbebauungs-
plane Tiefental | und Il vorgesehenen Regelungen werden nun MaRnahmen zur Rickhaltung
und Wiederverwendung von Niederschlagswasser vor Ort vorgesehen. Zudem ist die Anlage
eines maglichst hohen Anteils der Freiflachen als Griinflachen zur Férderung von Verduns-
tung und Versickerung geplant, soweit diese nicht fir andere Nutzungen (z.B. Au3entraining)
bendtigt werden.

Ein Vergleich der abflusswirksamen Flachen der Bestandsbebauungsplane mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan zeigt, dass mit einem zuklnftig reduzierten Regenwasserabfluss in
die weiterfihrende Kanalisation zu rechnen ist, da die etwas héhere GRZ durch die festge-
setzte Dachbegrinung Uberkompensiert wird. Der Direktabfluss reduziert sich um ca. 23 %
und die Verdunstung erhoht sich um ca. 28%. Der vorliegende Bebauungsplan weist damit
eine positivere Wasserhaushaltsbilanz auf als die Bestandsbebauungsplane.

Im Starkregenereignis besteht die Moglichkeit des gefahrlosen AbflieRens von Regenwasser
direkt oder mittelbar tber die vorhandene Strallen- und Feldwegeinfrastruktur in die angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Abbildung 15: Vorplanung (Bundesanstalt fiir Imnmobilienaufgaben / PD — Berater der 6ffentlichen Hand GmbH /
Bastmann+Zavracky GmbH, Stand 18.04.2023)
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7. Bedarfsnachweis / Alternativenprufung

Der spezifische Bedarf der Nutzung der geplanten Sonderbauflache ergibt sich aus einer
bundesweiten Planung der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) im Auftrag der Ge-
neralzolldirektion (GZD), im Rahmen derer eine Neustrukturierung des Trainingsbetriebs ge-
prift, der damit verbundene Bedarf erhoben und bundesweit 11 Standorte zum Aufbau von
Einsatztrainingszentren des Zolls zur Deckung des Bedarfs vorgesehen sind. Hierbei hat sich
der Standort Eppingen Tiefental als ein geeigneter Standort herauskristallisiert.

Die standortliche Alternativenprifung erfolgte im Zuge der bundesweiten Suche der Bundes-
anstalt fir Immobilienaufgaben fiir die 11 Standorte der Einsatztrainingszentren und einer in-
ternen Bewertung der in Frage kommenden Standorte im Zuge von Einzelbetrachtungen an-
hand erster Machbarkeitsprifungen in Frage kommender Standorte.

Die Alternative am konkreten Standort Tiefental erfolgte auf architektonischer und stadtebau-
licher Ebene vor dem Hintergrund der im Raumprogramm der Einsatztrainingszentren festge-
legten Nutzungsbausteine und deren maoglicher und maglichst effektiver baulicher Anordnung
innerhalb des Plangeltungsbereichs mit dem Ziel einer Einfahrt von der HaupterschlieRung
des Gewerbegebietes aus, einer kompakt gruppierten stadtebaulichen Anordnung der drei
erforderlichen Hallenkomplexe und einer Zuordnung der Freiflachen in Richtung Siedlungs-
rand / Landschaftsraum.

8. Erlauterungen der getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Entwicklung eines Einsatztrai-
ningszentrums des Zolls mit einem eigenstandigen Gebietscharakter und einer gegenuiber
den Ubrigen Nutzungstypen der BauNVO abgrenzbaren Art der baulichen Nutzung wird ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einsatztrainingszentrum Zoll*
gemal §11 BauNVO festgesetzt.

Die in der Art der baulichen Nutzung innerhalb des Sonstigen Sondergebietes zulassigen
Nutzungen resultieren dabei aus dem spezifischen Anforderungsprofil eines Einsatztrainings-
zentrums des Zolls und entsprechen den Anforderungen des Bundes bzw. der Generalzolldi-
rektion an die deutschlandweit aufzubauenden Trainingszentren.
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8.2. MaR der baulichen Nutzung
In Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung werden folgende Festlegungen getroffen:

o Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt innerhalb der Entwicklungsflachen des
Sondergebietes eine angemessene bauliche Ausnutzung des Baugrundstticks, die den
Orientierungswerten des § 17 BauNVO fir ein Gewerbegebiet und damit dem umliegen-
den Gebietscharaktere entsprechen.

¢ Die maximalen Gebaudehdhen (GHmax) werden vor dem Ziel festgesetzt, die bauliche Ent-
wicklung in ihrer H6he zu reglementieren, um visuelle Wirkungen auf den angrenzenden
Landschaftsraum zu minimieren und gleichzeitig aber auch eine mdglichst effiziente und
flexible Bebauung innerhalb des Sondergebietes entsprechend der Anforderungen an ein
Einsatztrainingszentrum zu ermdglichen. In diesem Rahmen werden fir das gesamte Ge-
biet maximale Gebaudehdhen von 15,0 m festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe unter-
schreitet dabei einerseits die im Bestandsbebauungsplan Tiefental | bislang im Gebietsin-
neren festgesetzte Gebaudehdhe von 25,0 m, liegt aber andererseits um 3,0 m héher als
die bislang zum Gebietsrand festgesetzte Gebdudehdhe von 12,0 m. Zu bericksichtigen
ist dabei aber, dass Ausnahmetatbestande bspw. flir Anlagen zur Nutzung regenerativer
Energien im Gegensatz zum Bestandsbebauungsplan nun nicht mehr separat eréffnet
werden. Im Vergleich zu dem sidlich angrenzenden (bislang noch unbebauten) Grund-
stiick im Bestandsbebauungsplan Tiefental Il, bei welchem eine maximale Gebaudehéhe
von 18,0m festgesetzt ist, wird die Gebdudehéhe um 3,0 m unterschritten.

¢ Die Héhenlage wird Uber eine in m U.NN. festgesetzte Bezugshéhe (BZH) definiert, von
der aus die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen berechnet werden.

8.3. Bauweise

Vor dem Hintergrund der festgesetzten Baufenster und der zu erwartenden Dimension der
Hallenkdrper des Einsatztrainingszentrums wird eine offene Bauweise jedoch mit unbegrenz-
ten Gebaudelangen festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht auch der Charakteristik des
Bestandsbebauungsplanes.

8.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung zu den uberbaubaren Grundstlcksflachen tber Baugrenzen soll einerseits
eine moéglichst grofie Flexibilitdt in der baulichen Entwicklung innerhalb des Plangeltungsbe-
reichs eréffnen, andererseits jedoch auch eine gewilinschte Gruppierung der zukiinftigen Ge-
baude um eine neu entstehende Hofsituation abbilden, in welcher die Parkierung des Ein-
satztrainingszentrums stattfinden soll.

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich stadtebaulich an den vor-
handenen Geb&audestrukturen und an der Lage des ErschlieRungsstichs und soll eine geord-
nete Gesamtstruktur der entstehenden Kubaturen sicherstellen.
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8.5. Nebenanlagen

Der Ausschluss von Mobilfunkmasten auf privaten Baugrundstiicksflachen, dient dem Ziel
eine dezentrale und additive Entwicklung von Mobilfunkmasten mit entsprechenden Wirkun-
gen auf das Landschaftsbild zu vermeiden. Die Umsetzung von Mobilfunkmasten auf offentli-
chen Flachen bleibt davon unberihrt, so dass der Netzausbau am Standort Tiefental auch
weiterhin moglich ist.

8.6. Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung wird die Positionierung offener Stellplatze, Car-
ports und Stellplatze mit Uberdachungen zur Nutzung von regenerativen Energien einerseits
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und andererseits innerhalb des entstehen-
den Hofraums und daran norddstlich angrenzend zugelassen. Garagen sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Damit ist sichergestellt, dass in den visuell
pragenden Sichtbeziehungen vom Landschaftsraum sich keine diesbezuglichen Nutzungen
etablieren und diese visuell abgeschirmt zu liegen kommen.

Der Ausschluss von Tiefgaragen aul3erhalb der festgesetzten Baufenster erfolgt im Sinne der
Vermeidungswirkung im Schutzgut Boden / Wasser im Hinblick auf die Vermeidung von zu-
satzlich unterbauten Teilen der Grundstucksflache.

8.7. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
Ein- und Ausfahrten

Vor dem Hintergrund, dass der bestehende von der Jakob-Dieffenbacher-Strafle aus in Rich-
tung der Hofstelle und des angrenzenden Landschaftsraums verlaufende Feldweg aus Griin-
den einer erforderlichen Grundstiicksbildung leicht nach Siiden verlegt werden muss, wird
hier zur Absicherung der ErschlieRung eine Verkehrsflache Besonderer Zweckbestimmung
zur Erschlieung der landwirtschaftlichen Flachen sowie fir die Erholung als Ful3- und Rad-
weg festgesetzt.

Zufahrten zum Baugrundstuck werden auf den Verlauf der Jakob-Dieffenbacher-Stralie als
leistungsfahige HaupterschlieRungsachse des Gewerbestandortes Tiefental definiert.

8.8. Private Griinflachen

In den Randbereichen des zuklnftigen Baugrundstiicks des Einsatztrainingszentrums wer-
den nach Norden im Bereich der Bdschungskante zum angrenzenden gewerblichen Bau-
grundstlick, nach Osten zu Landschaftsraum und nach Siden zum neu verlegten Feldweg
private Grinflachen ausgewiesen, welche mit festgesetzten Pflanzgeboten kombiniert zu ei-
ner durchgangig-linearen griinordnerischen Randausbildung beitragen sollen und von bauli-
chen Anlagen freizuhalten sind.
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8.9. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung erfolgt im Hinblick auf die Wirkung auf das
Landschaftsbild und dient dabei ebenso wie die Festsetzung zu Metalleindeckungen der Mini-
mierung der Eingriffswirkungen auf die Schutzgiter Arten und Biotope sowie Wasser.

Zur Sammlung und Nutzung von unbelastetem Niederschlagswasser wird eine Zisterne festge-
setzt. Diese MalRnahme dient der Minimierung im Schutzgut Wasser und als Anpassungsmal-
nahme an den Klimaschutz.

Zur Sicherstellung einer Strukturierung und Durchgriinung der entstehenden Freiflachen des
Einsatztrainingszentrums sowie zur Minimierung der Eingriffswirkung in die Schutzglter Was-
ser, Boden, Klima und Arten+Biotope werden Regelungen zur vegetativen Gestaltung getroffen.

Die MaRgaben zur insektenschonenden Beleuchtung der ErschlieBungsflachen, Rodungszei-
ten, Vogelschlag und zu Einfriedigungen dienen dem Minimierungsaspekt im Schutzgut Arten
und Biotope und basieren auf den artenschutzrechtlichen Empfehlungen des begleitenden
Fachgutachtens.

8.10. Pflanzgebote

Die festgesetzte Einzelpflanzgebote sind entlang der Randbereich der zukilinftigen Bebauung
nach Osten in Richtung des angrenzenden Landschaftsraums, nach Siden in Richtung des zu
verlegenden Feldwegs und im Bereich des Verschwenks der Jakob-Dieffenbacher-Strafe ange-
ordnet und sollen dazu dienen, Uber visuell wirksame Geholze die neu entstehenden Gebaude-
kubaturen griinordnerisch einzubinden. Dabei besteht noch die Moéglichkeit, den konkreten
Standort im Zuge der Freianlagenplanung in Abstimmung mit der Baurechtsbehdrde zu ver-
schieben, solang das jeweilig definierte Ziel einer griinordnerisch wirksamen Einbindung ge-
wahrleistet bleibt.

Im Weiteren ist mit einem standortgerechten, mittelkronigen Laubbaum je 900gm Grundstlcks-
flache (entspricht 30 Baumstandorte im Bereich des Einsatztrainingszentrums) ein allgemeines

Pflanzgebot festgesetzt, welches zum Ziel hat, eine grundsatzliche grinordnerische Strukturie-

rung innerhalb des Baugrundstlicks sicherzustellen. Die festgesetzten Einzelpflanzgehdlze koén-
nen hierbei angerechnet werden, da auch diese der griinordnerischen Strukturierung innerhalb

des Baugrundstiicks dienen.

Im Bereich der festgesetzten privaten Grunflachen in den Randzonen des entstehenden Ein-
satztrainingszentrums wird schlie3lich ein flachiges Pflanzgebot festgesetzt, welches die Rand-
eingrinung unterstitzen soll. Die Mal3gabe einer Bepflanzung von 50% mit heimisch-standort-
gerechten Strauchern ergibt sich dabei aus dem Erfordernis, dass zur Freihaltung eines
Sichtstreifens entlang der umfassenden Einfriedigung aus Sicherheitsgriinden keine Uber die-
ses Malihinaus gehende Bepflanzung stattfinden kann.
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Um bei den aufgrund der Festsetzung der abweichenden Bauweise ohne Langenbeschran-
kung potenziell entstehenden grélieren Baukoérpern trotz der Langenentwicklung eine visu-
elle Gliederung und eine verbesserte Einbindung in das Landschaftsbild zu erreichen, wird

erganzend Fassadenbegriinung festgesetzt. Die Festsetzung dient damit komplementar zu
den Pflanzgeboten insbesondere dem Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild.

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen zudem alle auch dem Minimierungsaspekt in den
Schutzgitern Arten und Biotope, Boden, Wasser und Klima.

8.11. MaRnahmen zum Ausgleich

Die Festsetzung bildet eine Zuordnungsfestsetzung des plangebietsexternen Ausgleichs durch
Abbuchung von einer bereits realisierten OkokontomaRnahme.

9. Erlauterungen zu den ortlichen Bauvorschriften

9.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform/ Farbe und Material der Dacheindeckung:

Die Festsetzungen zu Dachformen / Dachgestaltung verfolgen das Ziel, als Dachform nur
Flachdacher zuzulassen, um die Gebaudevolumina in ihrer Wirkung auf den Stralkenraum
der Jakob-Dieffenbacher-Stralte und gegeniiber dem offenen Landschaftsraum hin nicht
durch steilere Dachformen visuell zu erhéhen.

Mit dem Ziel einer extensiven Dachbegrinung werden einerseits extensive oder auch inten-
sive Dachbegriinung als Material der Dacheindeckung zugelassen, andererseits vor dem Ziel
der Nutzung regenerativer Energien auch Anlagen zur solaren Energiegewinnung.

Farbgebung / AuRere Gestaltung:

Zur Vermeidung von Blendwirkungen werden glanzende, lichtreflektierende, spiegelnde und
polierte Materialien ausgeschlossen. Um Anlagen zur aktiven oder passiven Nutzung von
Sonnenenergie zu ermdglichen, werden diese als Ausnahme zugelassen.
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9.2. Aufschiittungen, Stitzmauern und Béschungen

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstiicksverhaltnisse einander dergestalt
anzugleichen, dass einerseits eine moglichst uneingeschrankte Grundsticksnutzung ermog-
licht wird. Andererseits sollen vor dem Hintergrund der leichten Hanglage und erforderlichen
Plateaubildung innerhalb des Plangebietes stadtebauliche Spannungen und visuelle Belas-
tungen, z.B. durch zu steile Gelandeverspriinge zwischen den Grundsticken vermieden wer-
den.

Vor diesem Hintergrund werden zudem Vorschriften zu Stlitzmauern eingeftihrt, welche si-
cherstellen sollen, dass trotz der Hanglage eine dem Geldnde angepasste Plateaubildung
und nachfolgende Bebauung erfolgen kann und gleichzeitig in der grundsatzlichen Grof3-
mafstablichkeit des Standortes dennoch Stitzmauern auf ein noch visuell einbindbares H6-
henmal} reduziert werden. Die Vorschrift zum erforderlichen Abstand von Stitzmauern zu
offentlichen Verkehrsflachen erfolgt aus Verkehrssicherheitsgriinden (Freihalten eines
Lichtraumprofils).

9.3. Gestaltung der privaten Griinflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten privaten Grinflachen sind mit
Maligaben zu Pflanzgeboten Uberlagert festgesetzt. Insofern bestehen hier zu Gestaltung
bereits klare und eindeutige Regelungen. Die Regelungen zur Gestaltung im Zuge der 6rtli-
chen Bauvorschriften dienen hier der nochmaligen Klarstellung, dass im Bereich der privaten
Grunflachen keine baulichen oder betrieblichen Nutzungen erlaubt sind um hinsichtlich der
Wirkung auf das Siedlungs- und Landschaftsbild eine durchgangige Eingriinung zu errei-
chen.

9.4. Einfriedigungen / Sichtschutzelemente

Die Maligaben zu Einfriedigungen orientieren sich an den Erfordernissen des erhdhten
Schutzbedirfnisses des Einsatztrainingszentrums des Zolls und weichen daher in Héhe und
Ausformung von den bisherigen Festsetzungen im Zuge des Bestandsbebauungsplans Tie-
fental | und Il ab. Gleiches qilt fir die getroffenen Vorschriften zu Sichtschutzelementen, wel-
che am Standort des Einsatztrainingszentrums das Ziel haben, die in den siddstlich gelege-
nen Freibereichen entstehenden Ubungsanlagen vor Einblicken zu schiitzen und dement-
sprechend in einsehbaren Teilbereichen zugelassen werden.

9.5. Millbehalter und Abfallcontainer

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

Seite 23 von 26



Stadt Eppingen - Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Einsatztrainingszentrum Tiefental*
Plan Nr. 0750_070_00 - Begriindung

9.6. Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen dienen dazu, die visuellen Wirkungen in einem dem land-
schaftlichen Umfeld vertretbaren Rahmen zu halten. Dabei soll auch dem Einsatztrainings-
zentrum eine werbliche Moglichkeit zur Profilierung des Betriebsstandortes und zur Erkenn-
barkeit des Standortes fur die von auswarts kommenden Trainierenden nicht verwehrt wer-
den.

Vor diesem Ziel werden Regelungen zu GréRe und zur Ausgestaltung von Werbeanlagen ge-
troffen. Dabei werden dynamische Anlagen ausgeschlossen, MalRgaben zur Gré3e und An-
ordnung von Werbeanlagen an Gebauden getroffen und Werbeanlagen abgel6ést von Gebau-
den (Fahnen, Pylone, freistehende Werbeanlagen) getroffen.

9.7. Freileitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen treten tGber die bauliche Entwicklung hinaus aufgrund der
Maststandorte und der Fihrung der Leitungstrassen zwischen den Maststandorten deutlich
visuell in Erscheinung und kénnen das Siedlungsbild stark beeintrachtigen. Zur Vermeidung
eines negativen visuellen stadtebaulichen Erscheinungsbilds und zur Vermeidung von funkti-
onalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume werden Freileitungen deshalb im Plange-
biet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung sind daher entspre-
chend der Festsetzungsoptionen des § 74 (1) Nr. 5 LBO unterirdisch zu ausfihren.
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10. Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des Plangebiets verteilen sich folgendermalen:

Sondergebietsflachen (SO ca. 2,50 ha (ca. 90%)
Private Griunflachen ca. 0,20 ha (ca. 7%)
Offentliche Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ca. 0,07 ha (ca. 3%)
Gesamtflache ca. 2,77 ha (100 %)

11. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden Mallnahmen im Rahmen
einer Umlegung erforderlich.

12. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im ,Regelverfahren nach dem BauGB. Dement-
sprechend wird eine Umweltprifung durchgefiihrt.

Eine Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs.4 BauGB wird erstellt.

13. Beschluss uber die Begriindung

Die Begriindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Eppingen in der Sitzung am 21.11.2023
gebilligt.
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14. Anlagen/ Fachgutachten

Folgende Fachgutachten liegen vor:

- Technische Untersuchungen zur Baureifmachung fir das Einsatztrainingszentrum am
Standort Eppingen / Teil 1 Untersuchungsbericht Altlasten, GIBS GEOLOGEN + IN-
GENIEURE GMBH & CO. KG, Nurnberg, Stand 04.10.2022

- Technische Untersuchungen zur Baureifmachung fur das Einsatztrainingszentrum am
Standort Eppingen / Teil 2 Geotechnischer Untersuchungsbericht, GIBS GEOLOGEN
+ INGENIEURE GMBH & CO. KG , Nurnberg, Stand 05.10.2022

- Schalltechnische Untersuchung B-Plan Einsatztrainingszentrum Zoll, Heine+Jud,
Stuttgart, Stand 15.12.2022

- Artenschutzrechtliche Prifung zu Végeln und Reptilien, roosplan, Backnang, Stand
24.04.2023

- Bodenschutzkonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG , Nirn-
berg, Stand 05.05.2023

- Abfallverwertungskonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG,
Nurnberg, Stand 07.02.2023

- Stellungnahme Versickerungsfahigkeit, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH &
CO. KG, Nurnberg, Stand 31.01.2023

Stuttgart, den 25.10.2023 Eppingen, den 25.10.2023
Netzwerk fur Planung und Kommunikation Geschéftsbereich
Dipl.-Ing. Thomas Sippel Stadtebauliche Entwicklung
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1. Aufgabenstellung

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

Fir die kommunale Bauleitplanung schreibt § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) vor, dass eine
Umweltprifung durchgefihrt werden muss, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen dieser Planung ermittelt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan
(§ 2a BauGB), dessen wesentliche Inhalte und Handlungsanweisungen in der Anlage 1 zum
BauGB (§ 2 Abs. 4 und § 2a) vorgegeben sind.

Anlass der Planung ist eine Anfrage der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) zur Errich-
tung eines Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirektion (GZD) im Gewerbegebiet Tiefental
nordoéstlich der Kernstadt Eppingen. Insgesamt sind 11 solcher Einsatztrainingszentren in Deutsch-
land geplant. Der Standort Tiefental wurde dabei im Zuge einer Alternativenprifung und Machbar-
keitsprifung fur die Einsatztrainingszentren der Generalzolldirektion von Seiten der BImA als ein
geeigneter und umsetzbarer Standort definiert. Von Seiten der Stadt Eppingen wird ebenfalls die
Umsetzung des Vorhabens am Standort Tiefental stadtebaulich und stadtplanerisch mitgetragen,
um die Aufgaben der Zolldirektion und deren hoheitlichen Aufgabenbereich zu unterstitzen.

Der Standort Tiefental ist bereits durch die Bebauungsplane ,Tiefental 1“ vom 12.10.2001 sowie
»1iefental 11 vom 29.05.2009 planungsrechtlich belegt. Vorgesehen ist hier eine gewerblich ge-
pragte Gebietsentwicklung im Sinne eines Gewerbegebietes (GE). Der Gewerbestandort Tiefental
ist mittlerweile zu groRen Teilen aufgesiedelt. Die Planung fur das Einsatztrainingszentrum der Ge-
neralzolldirektion bezieht sich auf ein noch vorhandenes Flachenpotenzial im raumlichen Uber-
gangsbereich zwischen den Bebauungsplanen Tiefental | und II.

Entsprechend der vorhandenen rechtskraftigen Bestandsbebauungspléne ist das Vorhaben des
Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirektion jedoch nicht umsetzbar, da die bestehenden
Festsetzungen auf eine Bebauungsstruktur im Zuge zweier separater Baufelder mit entsprechen-
den Baugrenzen und der Nutzungswidmung eines Gewerbegebietes ausgerichtet sind. Damit be-
steht das Erfordernis einer Anderung der rechtskraftigen Bestandsbebauungsplane, um die pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur das Einsatztrainingszentrum zu schaffen. An-
stelle des Gewerbegebietes soll dabei entsprechend der Gber das Einsatz-trainingszentrum entste-
henden Gebietscharakteristik ein Sondergebiet festgesetzt werden. Ziel der Bauleitplanung ist da-
mit die Umsetzung des Bundesvorhabens eines Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirektion
am Standort Tiefental und die stadtebauliche Einbindung des Vorhabens in den bestehenden stad-
tebaulichen Kontext des Bestandsgewerbegebietes Tiefental.

Im gultigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eppingen - Gemmin-
gen - lttlingen ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Vor diesem Hintergrund
wird der Flachennutzungsplan entsprechend der im Bebauungsplanverfahren vorgesehenen bauli-
chen Entwicklung im Parallelverfahren nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB im Zuge
einer 19. Anderung des Flachennutzungsplans 2017 geandert.
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2. Kurzdarstellung der Planinhalte
(Punkt 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

21 Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist die Ansiedlung eines Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirek-
tion.

Der Bebauungsplan mit Ortlichen Bauvorschriften verfolgt das stadtebauliche Ziel, die geplante
Nutzung planungsrechtlich zu erméglichen. Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung
wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einsatztrainingszentrum festgesetzt.
Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden erganzt durch Festsetzungen zum MafR
der baulichen Nutzung und zur Griinordnung.

2.2 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand des bestehenden Gewerbegebiets Tiefental im raumli-
chen Kontext des Verschwenks der HaupterschlieBungsachse (Jakob-Dieffenbacher-Strafle) und
umfasst das Flurstiick 33639 sowie Teile der Flurstiicke 23276, 23277, 23278, 23279, 23280 so-
wie 33458.

Der Geltungsbereich umfasst eine Grofie von ca. 2,7 ha.
Der Plangeltungsbereich grenzt

- im Nordwesten an ein bereits gewerblich genutztes Grundstlick im Gewerbegebiet Tiefental
(Flst. 33453/1),

- im Nordosten an landwirtschaftlich genutzte Flachen (FlIst. 23264),
- im Sudosten an noch unbebaute Gewerbeflachen des Bebauungsplans Tiefental I,

- im Sudwesten an die HaupterschlieBungsachse des Gewerbegebietes Tiefental (Jakob-
Dieffenbacher-Stral3e).
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Abb. 1: Abgrenzung des Plangebietes
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2.3 Art und Umfang des Vorhabens

Bauliche Entwicklung und ErschlieBung

Dem Bebauungsplan liegt eine Planung des Bundes zugrunde, welche innerhalb des Plangel-
tungsbereiches folgende Elemente vorsieht (nachfolgend verkurzter Auszug aus der Allgemeinen
Beschreibung Einsatztrainingszentrum Zoll (ETZ) / BImA / PD):

- Ein RaumschiefRanlagenkomplex bestehend aus mehreren Schiel3stdnden sowie weiteren
Raumen wie z.B. Schallschutzschleuse, Raumlichkeiten flr die raumlufttechnische Anlage
(RLT-Anlage), Aufenthaltsraum und Raume zur Aufbewahrung von Waffen, Munition und
Geraten.

- Ein Sportzentrum, welches neben der Durchfiihrung von allgemeinen Dienstsportiibungen
auch der Ubung von einsatzorientierter Selbstverteidigung in kombinierten Trainingsveran-
staltungen dient.

- Ein Einsatztrainingsgebaude, in welchem realitdtsnahe Simulationen von Einsatzszenarien
erfolgen.

- Eine Aulentrainingsflache als Freiflache mit Fahrwegen, an den Aufbauten stehen z.B.
Bushaltestellen, Hinweisschilder, Sitzbanke fir das Trainieren von Szenarien mit Kfz-Ab-
wicklung.

- Hundezwinger, die dazu dienen, die Tiere temporar bei Bedarf unterzubringen, wenn nicht
gemeinsam mit dem Tier trainiert wird. Die Tiere befinden sich nur wahrend der Trainings-
zeiten, parallel mit dem jeweiligen Hundefuhrer auf dem Gelande und werden nicht dauer-
haft untergebracht.

- Eine LKW-Umfahrung fir die An- und Ablieferung von Material sowie 150 Stellplatze, wel-
che u.a. auch fir Brandschutz- und ggf. weitere Ubungen genutzt werden.

Die Erschlie3ung des Plangebiets erfolgt Uber die direkt angrenzende Jakob-Dieffenbacher-
StralRe. Die im Suden vorhandene Wegeanbindung an die 6stlich liegende Hofstelle und den an-
grenzenden Landschaftsraum wird auf eine neue Wegeachse gelegt und leicht nach Stidosten ver-
schoben.

Vorgesehene griinordnerische Einbindung

Als grinordnerische Einbindung zum stdéstlich angrenzenden Feldweg und zum nordwestlichen
Nachbargrundsttick ist eine flachige Pflanzung von Strauchern vorgesehen. In den Randbereichen
Richtung Osten und Stidosten, sowie im Bereich des Verschwenks der Jakob-Dieffenbacher-
Strafl3e sind zudem Baumreihen hochstammiger Laubbdume geplant. Erganzend sind zur Durch-
grinung 30 weitere Laubbaume innerhalb des Plangebiets zu pflanzen.

Zur visuellen Gliederung und Verbesserung der Einbindung der geplanten Gebaude ist dartber
hinaus eine Fassadenbegriinung festgesetzt.



Bebauungsplan ,Einsatztrainingszentrum Tiefental“, Plan Nr. 0750_070_00
Umweltbericht Seite 6

Abb. 2: Vorplanung (Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben / PD — Berater der ¢ffentlichen Hand GmbH / Bast-
mann+Zavracky GmbH, Stand 18.04.2023)
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3. Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen — Ziele des Umwelt-
schutzes, Umweltbelange (Punkt 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Im Regionalplan ist die Stadt Eppingen als Unterzentrum festgelegt und wird als Mittelzentrum vor-
geschlagen. Die Kernstadt von Eppingen ist als Gemeindeteil mit verstarkter Siedlungstatigkeit
(Siedlungsbereiche) ausgewiesen.

Der Gewerbestandort Tiefental ist als Schwerpunkt flr Industrie, Gewerbe und Dienstleistungsein-
richtungen (VRG): Entsprechend der Begriindung des Regionalplans (Punkt 2.4.3.1.) werden zur
Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur Gber die Eigenentwick-
lung der Gemeinden hinaus Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtun-
gen als Vorranggebiete zur Konzentration einer verstarkten Gewerbeentwicklung festgelegt und
gebietsscharf in der Raumnutzungskarte 1 : 50.000 dargestellt. Andere raumbedeutsame Nutzun-
gen sind hier ausgeschlossen, soweit sie mit den vorrangigen Nutzungen nicht vereinbar sind.
Eine Vereinbarkeit des Einsatztrainings-zentrums mit den gewerblichen Einrichtungen ist dabei ge-
geben.

Abb. 3: Auszug aus Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020
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Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fir den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen, Gemmin-
gen, lttlingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, weist das Plangebiet im nérdlichen Teil
(Gebietsanteil Tiefental I) als gewerbliche Bauflache im Bestand und den sidlichen Teil als ge-
plante gewerbliche Bauflache (Gebietsanteil Tiefental Il) aus. Die dstlich angrenzenden Flachen
sind als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Abb. 4: Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Der im Zuge des Flachennutzungsplans fortgeschriebene Landschaftsplan stellt das Plangebiet als
Siedlungslage mit defizitar in den Landschaftsraum eingebundenen Siedlungsrandern dar. Land-
schaftsplanerische MalRnahmen sind fir den Bereich nicht formuliert.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind als Flachen mit geringem Raumwiderstand
dargestellt. Dabei handelt es sich um Flachen mit landschaftsstrukturellen Defiziten und Sanie-
rungsbedarf.
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Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet iberlagert die beiden rechtskraftigen Bestandsbebauungsplane , Tiefental I vom
12.10.2001 sowie ,Tiefental 1I“ vom 29.05.2009. Der Bestandsbebauungsplan Tiefental | weist im
Plangebiet zwei gewerbliche Bauflachen (GE 6 und GE 9) auf. Die maximale Gebaudehdhe ist bei
einer Plateauhdhe von 209,0 m G.NN im GE 9 mit 25,0m festgesetzt, im GE 6 liegt die maximale
Gebaudehohe bei einer Plateauhéhe von 207,5 m U.NN bei 15,0m, im rickwartigen Bereich zum
Landschaftsraum hin bei 12,0m. Im GE 9 ist eine GRZ von 0,8 und im GE 6 von 0,5 festgesetzt. Im
Bebauungsplan ist zudem im Bereich des Baufelds GE 9 eine umlaufende Stra3enerschliellung
vorgesehen, welche jedoch bislang nur auf der Westseite umgesetzt wurde.

Nérdlich des Plangeltungsbereichs wurde bereits eine erste Anderung des Bestandsbebauungs-
plans Tiefental | vollzogen, hier ist Giber die 1. Anderung ein gegeniiber dem Bestandsbebauungs-
plan grélieres Baufenster mit einer maximalen Gebaudehdhe von 14,0m bei einer Plateauhdhe
von 213 m U.NN und eine GRZ von 0,5 festgesetzt worden.

Im stdlich angrenzenden Bestandsbebauungsplan Tiefental Il sind eine maximale Gebaudehdhe
von 18,0m und eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

Abb. 5: Bestandsbebauungsplan ,Tiefental I (Ausschnitt)
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Abb. 6: Bestandsbebauungsplan ,Tiefental |, 1. Anderung*
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Abb. 8: Bestehendes Planungsrecht
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Geschiitzte Bereiche nach EU-Recht

Schutzgebiete nach FFH-Status bzw. Vogelschutzrichtlinie befinden sich nicht innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans und im weiteren Umfeld des Plangebiets.

Schutzgebietskulissen nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
und angrenzend nicht vorhanden.
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Abb. 9: Schutzgebietskulissen (Quelle: LUBW, 2023)

Bedeutung im Biotopverbund
Das Plangebiet liegt nicht in Kernflachen oder Suchraumen des landesweiten Biotopverbunds.

Strukturelemente bzw. Uber das NatSchG geschitzte Streuobstbestande existieren innerhalb des
Plangebietes nicht.

Abb. 10:: Landesweiter Biotopverbund (Quelle: LUBW, 2023)
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Uberschwemmungsgebiete

Innerhalb des Plangebietes und angrenzend existieren keine natlrlichen Gewasser und keine
Hochwassergefahren ausgehend von nattrlichen Gewassern.

Lage in Wasserschutzgebieten

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IlIB des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebietes
BBR Kleinallmend, Brunnenbruch und Braunling.

Abb. 11: Wasserschutzgebietszonen (Quelle: LUBW, 2023)

b \
OBJEKTINFORMATIONEN X

Wasserschutzgebietszone ~

WSG EPPINGEN (BBR KLEINALLMEND,
BRUNNENBRUCH UND BRAUNLING)
WSG-Nr-Amt 125.201

Bezeichnung

Zone Zone llIB

Datum der

25.11.1985
Rechtsverordnung

datenfiihrende
Dienststelle

M)

Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Landratsamt Heilbronn

Im Kontext der archaologischen Denkmalpflege wird im sidlichen Teil des Plangebietes ein vorge-
schichtliches / frihmittelalterliches Graberfeld (Pruffall Listen Nr. 32) berthrt. Innerhalb dieser aus-
gewiesenen Verdachtsflache ist grundsatzlich mit denkmalwerten archaologischen Zeugnissen von
wissenschaftlicher und/oder heimatgeschichtlicher Bedeutung zu rechnen. Gegebenenfalls liegt
der Erhalt im 6ffentlichen Interesse. Zur Absicherung des weiteren Planungsprozesses wurde eine
archaologische Prospektion durch das Landesamt flir Denkmalpflege durchgefiihrt. Die Prospek-
tion blieb ohne Befund.
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Altlasten

Entsprechend der technischen Untersuchungen zur Baureifmachung fir das Einsatztrainings-zent-
rum am Standort Eppingen / Teil 1 Untersuchungsbericht Altlasten (GESA, Berlin, Stand
04.10.2022) sind keine Kontaminationsverdachtsflachen oder sonstige Altlasten bekannt.

Auf das Fachgutachten wird verwiesen.

Kampfmittel

Entsprechend der technischen Untersuchungen zur Baureifmachung fir das Einsatztrainingszent-
rum am Standort Eppingen / Teil 1 Untersuchungsbericht Altlasten (GESA, Berlin, Stand
04.10.2022) sind laut Regierungsprasidium Stuttgart keine Anhaltspunkte fur Kampfmittel vorhan-
den.

Auf das Fachgutachten wird verwiesen.
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4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Punkt 2 An-
lage zu § 2 (4) und § 2a BauGB)

41 Grundlagen
Naturraumliche Lage

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der GroRRlandschaft der Neckar- und Tauber-Gauplatten
und im Naturraum Kraichgau, Untereinheit Eppinger Gau, einem waldfreien, in der Topografie
leicht gewellten LoRhigelland Gber dem Unteren Gipskeuper, der jedoch nur an den steilhangigen
Seiten der allgemein asymmetrischen Talchen ansteht. Bei den L6Rbdden handelt es sich um
fruchtbares Ackerland mit vielseitigem Anbau.

Potentielle natiirliche Vegetation

Entsprechend der Karte der Potentiellen Natirlichen Vegetation von Baden-Wirttemberg (LUBW
2013) ist fiir das Plangebiet ein Waldmeister-Buchenwald im Ubergang zu und/oder Wechsel mit

Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald (vielfach Ausbildungen mit Frische- und Feuchtezeigern) an-
zunehmen.

Topografie

Der Plangeltungsbereich befindet sich in Hanglage stidwestlich des Tiefentalgrabens. Das Ge-
lande fallt in Richtung Osten von ca. 209 auf 201 m 0.NN ab.

4.2 Schutzguter (Belange gem. § 1, Abs. 6, Nr. 7a, ¢, d und § 1a BauGB)

4.2.1 Arten und Biotope / Biologische Vielfalt / Biotopverbund

Das Plangebiet wird derzeit intensiv ackerbaulich genutzt. Im Stidosten verlauft ein geschotterter
Feldweg. Ganz im Norden befindet sich ein Birnbaum. Weitere gliedernde Landschaftselemente
bzw. Landschaftsstrukturen mit Funktionen fir den Biotopverbund sind nicht vorhanden.

In der Summe ist im Schutzgut Arten und Biotope flir das Plangebietes nur eine geringe Wertigkeit
in der Ausgangssituation festzustellen.

4.2.2 Boden
Der geologische Untergrund besteht im Plangebiet laut geologischer Karte (GK50, LGRB 2023)
aus L6ss und holozédnen Abschwemmmassen.

Die Bodenkarte (BK50, LGRB 2023) weist fur die Flache tiefes kalkreiches Kolluvium aus holoza-
nen Abschwemmmassen sowie Pararendzina, Parabraunerde-Pararendzina und Parabraunerde
aus LoOss aus.
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Fir den Plangeltungsbereich liegen als Basis der Beurteilung der Wertigkeit der Schutzgutfunktio-
nen Daten aus der Bodenschatzung vor. Die Béden kommt gemaf Heft 23 der LUBW (Stand
2010) basierend auf den Aussagen der Bodenschatzkarten innerhalb des Plangebietes folgende
Bedeutung zu:

Abb. 12: Ubersicht Bodenschatzung
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Ausgangszustand NB AW FP Bodenwerteinheit
L4L6V72/73 3 2 3 2,666
sL 4 L6 62/63 3 2 3 2,666
L4L672/72 3 2 3 2,666
L3 L6 76/79 4 3 4 3,666
L 4 L6 62/66 3 2 3 2,666
L4 L6 68/71 3 2 3 2,666

Die Boden weisen damit insgesamt mittel bis hochwertige Bodenfunktionen auf.

4.2.3 Wasser / Grundwasser / Uberschwemmungsgebiete
Innerhalb des Plangebietes existieren keine natlrlichen Gewasser.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 1lIB des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebietes
BBR Kleinallmend, Brunnenbruch und Braunling.

Das Plangebiet liegt laut Ubersichtskarte der LUBW in der hydrogeologischen Einheit des Gips-
keupers und Unterkeupers (Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter). Sowohl der der vorhan-
dene LOR als auch der darunter folgende Gipskeuper sind wenig wasserdurchlassig. Der Boden
bindet Schadstoffe und speichert Niederschlagswasser, gibt das Wasser aber nur in relativ gerin-
gem Umfang an die darunter liegenden Schichten ab. Die Grundwasserneubildungsrate ist also
relativ gering. Insgesamt weist das Planungsgebiet eine geringe Empfindlichkeit des Grundwas-
sers gegenuber Schadstoffeintrag auf.

4.2.4 Klima / Luft

Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt im Raum Eppingen ca. 8,5° bis 9° C und wird damit
der Warmestufe ,warm“ zugeordnet. Der durchschnittliche Jahresniederschlag betragt ca. 800 mm.

Im kleinklimatischen Sinne ist das Plangebiet als Offenlandklimatop anzusprechen. Fur die Kaltluft-
produktion und Durchliiftung des angrenzenden Gewerbegebiets hat die Flache allerdings auf-
grund der Topographie nur eine untergeordnete Funktion.
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4.2.5 Landschafts- und Ortsbild

Der an das Plangebiet angrenzende Landschaftsraum wird aufgrund der hohen Bodenbonitaten
Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt und weist im Nahbereich wie auch in der Fernwir-
kung einen sehr transparenten offenen Charakter auf.

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage im offenen Landschaftsraum des Kraichgaus von umliegen-
den Hochpunkten in der Fernsicht indirekt und von dem angrenzenden Landschaftsraum in der
Nahsicht einsehbar. Das Landschaftsbild ist an dieser Stelle allerdings bereits durch das vorhan-
dene Gewerbegebiet und eine nordéstlich verlaufende 380 kV—Freileitung vorgepragt.

4.2.6 Mensch, Gesundheit und Erholung

Innerhalb des Plangebiets existieren keine Anlagen der siedlungsnahen Erholungsnutzung. Die
Umgebung hat aufgrund der Lage abgesetzt von den Siedlungsstrukturen und getrennt durch die
Stralientrasse der B 293 sowie die vorhandenen visuellen Beeintrachtigungen kaum eine Bedeu-
tung fur die siedlungsnahe Erholungsnutzung.

Im Hinblick auf die menschliche Gesundheit im Aspekt der Wohnnutzung liegt die nachstangren-
zende Wohnbebauung (Wohngebiet) im Sudwesten in einem Abstand von tuber 500 m.

4.2.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter / Denkmalschutz

Im Stdosten des Plangebiets befindet sich ein archaologischer Priffall (Vorgeschichtliches / frih-
mittelalterliches Graberfeld, Listen-Nr. 32).

Sachguter sind mit Ausnahme des landwirtschaftlichen Ertragspotenzials nicht vorhanden.

4.3 Landwirtschaft

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

Aufgrund der hohen Bodenbonitaten besitzt das Plangebiet flur die landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung grundsatzlich eine sehr hohe Bedeutung.

In der Flurbilanz 2022, die landwirtschaftliche Fluren nach der Ertragsfahigkeit der Béden und wei-
terer Kriterien wie Hangneigung, Flachennutzung, SchlaggréRe, Tierhaltung, Okolandbau und
Uberschwemmungsflachen bewertet, ist das Plangebiet dementsprechend als Vorrangflur einge-
stuft. Im Vergleich zur Gesamtstadt zeigt sich jedoch, dass diese Kategorisierung faktisch fir alle
Teilrdume der Stadt Eppingen, welche sich auf den leicht hiigeligen offenen Kraichgauraum mit
seinen durchweg hohen Bodenguten beziehen, gleichermalen gilt.

Zu bertcksichtigen ist im Hinblick auf das Bauleitplanverfahren zudem, dass im Geltungsbereich
bereits Uber die Bestandsbebauungsplane Tiefental | und Il ein geltendes Planungsrecht fiir eine
gewerbliche Bebauung existiert und damit der Flachenentzug fir die Landwirtschaft bereits vordefi-
niert und planungsrechtlich abgesichert ist. Trotz der noch vorhandenen landwirtschaftlichen Be-
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wirtschaftung ist demnach der Plangeltungsbereich als gewerbliche Bauliicke innerhalb des Be-
standsgewerbegebietes Tiefental anzusehen und es erfolgt Gber die Aufstellung des Bebauungs-
plans kein weitergehender Flachenentzug fir die Landwirtschaft.

Eine Ausnahme bildet ein Flachenanteil von ca. 590 m? am Ostrand des Plangebietes. Dieser Fla-
chenanteil resultiert aus einer fir das ETZ erforderlichen Grundsticksbildung und wird der Land-
wirtschaft Uber die Bestandsbebauungsplane hinausgehend neu entzogen. Vor dem Hintergrund
dieses mit ca. 590 m? minimalen Flachenanteils ist dabei nicht von relevanten Auswirkungen auf
die Landwirtschaft im Hinblick von existenzbedrohenden Auswirkungen ausgehend von der Bau-
leitplanung auszugehen.

Abb. 13: Flurbilanz 2022 (Quelle: LEL, 2023)
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4.3.1 Zusammenfassende Darstellung der Bestandsbewertung und Empfindlichkeit
der Schutzguter

Zusammenfassend ist in Bezug auf die Bestandssituation folgende Gesamtbewertung darzustel-
len:

Bereiche und Elemente mit Funktionen von besonderer Bedeutung

Schutzgut Boden Hochwertige Bodenfunktionen

Hohe Wertigkeit aufgrund der Bodenfunktionen (Ausgleichs-
Schutzgut Wasser korper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer),
Lage im Wasserschutzgebiet

Bereiche und Elemente mit Funktionen von allgemeiner Bedeutung

Schutzgut Arten und Biotope Intensiv genutzte Ackerflache

Flache zur Kaltluftentstehung, geringe Bedeutung fir Sied-

Schutzgut Klima
lungslagen

Schutzgut Mensch, Gesundheit | fir siedlungsnahe Erholungsnutzung nur eine geringfiigige
und Erholung Bedeutung

Lage im offenen Landschaftsraum, vorhandene Vorbelastun-

Schutzgut Landschaftsbild
gen

Schutzgut Kultur- und

Sachgiiter Archéologischer Priffall (Prospektion jedoch ohne Befund)

Schutzgut Landwirtschaft Vorrangflur

4.3.2 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtter beeinflussen sich gegenseitig
in unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den
Schutzgutern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushal-
tes, die Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betreffen demnach ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgefuge.

Im Hinblick auf mdgliche Beeintrachtigungen sind von Bedeutung:

- Boden als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen und als Funktionstrager im Wasserkreislauf
(Schutzgut Grundwasser)

- Grundwasser als Lebensgrundlage des Menschen sowie von Tieren und Pflanzen

- Einfluss des Bewuchses (Pflanzen) auf Kaltluftentstehung (Kleinklima) und Bewuchs als
landschaftspragender Faktor.

In Bezug auf das Plangebiet sind insbesondere aufgrund der Auswirkungen auf die Schutzguter
Boden und Wasser Wechselwirkungen zu erwarten.
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5. KompensationsmaBnahmen (MaBnahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen) (Punkt
2c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

5.1 Schutzgut bezogene Vermeidungs- und MinimierungsmaBRnahmen

Innerhalb der textlichen Festsetzungen wurden im Hinblick auf die Umsetzung des Bebauungs-
plans folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen (jeweils mit Verweis auf die Schutz-
gutfunktion) vorgenommen:

- Definition der maximalen H6he baulicher Anlagen (Schutzgut Landschaftsbild)

- Raumliche Begrenzung der baulichen Nutzung durch Festsetzung von Baugrenzen und ei-
ner maximalen Grundflachenzahl (Schutzgut Boden, Klima, Landschaftsbild, Arten und Bio-
tope)

- MalBgaben zur extensiven Begriinung von Flachdachern (Schutzgiiter Wasser, Land-
schaftsbild)

- Malgaben zur Rickhaltung von Niederschlagswasser (Schutzgliter Wasser, Klima)

- Malgaben zur Freiflachengestaltung (Schutzgiiter Arten und Biotope, Siedlungs- / Land-
schaftsbild, Boden, Klima)

- Pflanzgebote zur Eingrinung (Schutzgut Landschaftsbild, Arten und Biotope, Klima)

- MalRgaben zur Begrinung von Fassaden (Schutzgut Landschaftsbild, Arten und Biotope,
Klima)

- MalRgaben zur insektenfreundlichen Beleuchtung (Schutzgut Arten und Biotope)

- MalRgaben zur Ausfiihrung von Einfriedigungen (Schutzgut Arten und Biotope)

- Vorgaben zur Rodung von Gehdlzen (Schutzgut Arten und Biotope)

- Malgaben zur Vermeidung von Vogelschlag (Schutzgut Arten und Biotope)

Die nachfolgenden Festsetzungen in den 6rtlichen Bauvorschriften fihren ebenfalls zu Vermei-
dungs- und Minimierungsfolgen (jeweils mit Verweis auf die Schutzgutfunktion):

- Vorgaben zur Gestaltung und Material der Fassaden (Schutzgut Landschaftsbild)

- Malgaben zu Stlitzmauern und Béschungen (Schutzgut Boden, Schutzgut Landschaftsbild)

- MalRgaben zur Gestaltung von Einfriedigungen (Schutzgut Landschaftsbild)

- Malgaben zur Dimension, Orientierung und Gestalt von Werbeanlagen (Schutzgut Land-
schaftsbild)

- MalRgaben zur Ausfihrung Niederspannungsfreileitungsnetzes als Kabelnetz (Schutzgut
Landschaftsbild)

5.2 Darstellung der vorgesehenen plangebietsinternen MaRnahmen
Pflanzgebote:

Die Pflanzgebote verfolgen das Ziel eine griinordnerische Einbindung des Sondergebiets gegen-
Uber dem angrenzenden Landschaftsraum zu erreichen.

Die festgesetzte Einzelpflanzgebote zur Pflanzung standortgerechter, hochstammiger, mittelkroni-
ger Laubbaume sind entlang der Randbereiche der zukunftigen Bebauung nach Osten in Richtung
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des angrenzenden Landschaftsraums, nach Suden in Richtung des zu verlegenden Feldwegs und
im Bereich des Verschwenks der Jakob-Dieffenbacher-Strale angeordnet und sollen dazu dienen,
Uber visuell wirksame Geholze die neu entstehenden Gebaudekubaturen griinordnerisch einzubin-
den. Dabei besteht noch die Mdglichkeit, den konkreten Standort im Zuge der Freianlagenplanung
in Abstimmung mit der Baurechtsbehdrde zu verschieben, solang das jeweilig definierte Ziel einer
grunordnerisch wirksamen Einbindung gewahrleistet bleibt.

Im Weiteren ist ein allgemeines Pflanzgebot zur Pflanzung eines standortgerechten, mittelkronigen
Laubbaum je 900 gm Grundstiicksflache (entspricht 30 Baumstandorte im Bereich des Einsatztrai-
ningszentrums) festgesetzt, welches zum Ziel hat, eine grundsatzliche griinordnerische Strukturie-
rung innerhalb des Baugrundstlicks sicherzustellen. Die festgesetzten Einzelpflanzgehdlze kénnen
hierbei angerechnet werden, da auch diese der griinordnerischen Strukturierung innerhalb des
Baugrundstiicks dienen.

Im Rahmen des flachigen Pflanzgebots (Pfg 1) sind heimisch-standortgerechte Straucher in Grup-
pen zu pflanzen. Der Anteil an Geholz bestandenen Flachen hat innerhalb der Pflanzgebotsflache
mindestens 50% zu betragen. Dies hat den Hintergrund, dass aus Sicherheitsgriinden entlang der
Einfriedigung ein Sichtstreifen freigehalten werden muss. Sind Straucher abgangig, hat eine Nach-
pflanzung zu erfolgen.

Die zu den Verkehrsflachen ausgerichteten, geschlossenen Wandflachen der entstehenden Ge-
baude sind zur visuellen Gliederung und verbesserten Einbindung i mit einer Fassadenbegrindung
zu versehen. Dazu sind ausreichend grofRe Pflanzquartiere und bei nicht selbstklimmenden Arten
unterstitzende Rank-/ Kletterhilfen zu verwenden.

Ubernahme der Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen und der plangebietsinternen
AusgleichsmaRnahmen in den Bebauungsplan

Die oben dargestellten und von Seiten der Grinordnungsplanung vorgesehenen Mallnahmen
(Vermeidungs- Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen) wurden vollinhaltlich in die textlichen
Festsetzungen und die Plandarstellung des Bebauungsplans Gbernommen und erlangen somit
eine Rechtsverbindlichkeit. Die in den 6rtlichen Bauvorschriften festgesetzten gestalterischen und
reflexhaft als Minimierungsmaf3nahmen wirkenden Gebote sind als ortliche Bauvorschriften i. S. d.
§ 74 Abs. 1 LBO ebenfalls rechtsverbindlich.

Bei der Berucksichtigung der Eingriffsfolgen in Schutzguter ist jedoch maR3geblich auf die im Be-
bauungsplan festgesetzten Mallnahmen abzustellen.
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6. Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung
(Punkt 2b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Grundsatzliche Wirkfaktoren sind:

Baubedingte Wirkungen:

Diese ergeben sich wahrend der Bauphase; die Wirkungen sind in der Regel von kurzer Dauer.
- Vorubergehende Inanspruchnahme von Boden

- Beseitigung von Vegetation im Baustellenbereich

- Larm- und Lichtemissionen durch Baumaschinen und Fahrzeuge

- Vorubergehende visuelle Stérungen

Anlagebedingte Wirkungen:

Diese werden durch die Anlage bzw. die Baukodrper selbst verursacht; die Wirkungen sind in der
Regel langfristig und dauerhaft.

- Dauerhafte Inanspruchnahme / Uberbauung von Boden
- Verlust von Biotopstrukturen / Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere
- Zerschneidung der Landschaft bzw. von Teillebensraumen

- Veranderung der Landschaft

Betriebsbedingte Wirkungen:

Diese entstehen durch den Betrieb der Anlage sowie durch Verkehrsbewegungen; die Wirkungen
sind ebenfalls langfristig und dauerhaft.

- Larmemissionen durch den Betrieb und den Verkehr

- Lichtemissionen durch die Beleuchtungsanlage und den Verkehr

Die Entwicklungsprognose des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung wird unter Bertick-
sichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen und der plangebietsinternen Aus-
gleichsmaflinahmen durchgefihrt.

Schutzgutbezogen sind auf Basis der Aussagen des Bebauungsplans die folgenden Eingriffswir-
kungen und erheblichen Auswirkungen abzuschatzen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass fur den
Geltungsbereich bereits Uber die Bebauungsplane Tiefental | und Il Baurecht besteht und die Ein-
griffswirkungen hier bereits abgearbeitet wurden.
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6.1  Arten und Biotope / Biologische Vielfalt / Biotopverbund

Baubedingte Auswirkungen:

Die voribergehende Flacheninanspruchnahme von Biotoptypen bzw. Lebensraumen ist auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt und so gesehen den anlagebedingten Auswir-
kungen zuzuordnen, da der gesamte Geltungsbereich wahrend Bautatigkeiten gestort und im Hin-
blick auf die Errichtung der baulichen Anlagen nutzungsbezogen verandert wird. Durch die Bauar-
beiten sind Beeintrachtigungen z. B. durch Maschinen, Erschitterungen oder Larm zu erwarten.

Prognose der Umweltauswirkungen: erheblich

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope ergeben sich durch die Uber die Bestandsbe-
bauungsplane hinausgehende Inanspruchnahme von ca. 590 m? ackerbaulich genutzter Flache.
Zudem entfallt der im Bestandsbebauungsplan ,Tiefental I“ als Pflanzbindung festgesetzte Birn-
baum am Nordrand des Plangeltungsbereichs.

Prognose der Umweltauswirkungen: mittlere Erheblichkeit

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Zuge des Betriebs (also im Falle des ordnungsgemafen Betriebs des Einsatztrainingszent-
rums) kann es grundséatzlich zu Havarien oder Fehlnutzungen mit Auswirkungen auf die vorhande-
nen Biotope kommen.

Prognose der Umweltauswirkungen: geringe Erheblichkeit

Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten:

Eine mogliche Beeintrachtigung besonders sowie streng geschitzter Arten im Sinne des § 44

Abs. 1 BNatSchG wurde im Wege einer artenschutzrechtlichen Prifung vom 24.04.2023 durch das
Planungsburo roosplan geprift (vgl. Kap. 9.). Nach den Ergebnissen dieser Priifung drohen jeden-
falls keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, sofern Vermeidungsmafinahmen bei
der Bauausfihrung und dem Betrieb ergriffen werden

Prognose der Umweltauswirkungen: geringe Erheblichkeit

6.2 Boden

Baubedingte Auswirkungen:

Im Rahmen der baulichen Tatigkeiten wird der Boden innerhalb des Geltungsbereiches vorriber-
gehend befahren, bereichsweise abgetragen, zwischengelagert und teilweise wieder eingebaut.
Dabei sind die einschlagigen Richtlinien wie z.B. vom Umweltministerium Baden-Wdurttemberg; aus
der Reihe Luft, Boden, Abfall ,Erhaltung fruchtbaren und kultivierfahigen Bodens bei Flacheninan-
spruchnahmen® zu beachten. Insbesondere Bodenverdichtungen sind soweit wie mdglich zu ver-
meiden. Beeintrachtigungen des Bodens durch auslaufende Schadstoffe (Ole, Schmierstoffe,
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Treibstoffe u.a.) sind bei sachgerechter Wartung von Geraten und Maschinen sowie der Einhaltung
samtlicher Vorschriften und Richtlinien in der Regel ausgeschlossen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Im Zuge der Uberplanung kommt es unter Ansatz einer Vollausnutzung der im Bauleitplan festge-
setzten Grundflachenzahl (GRZ 0,8) zu einem leicht erhdhten, in der Summe aber vergleichbaren
Versiegelungsgrad (im Bestandsbebauungsplan ,Tiefental I GRZ 0,8 und GRZ 0,5, zzgl. &ffentli-
che StraRenflachen, welche nun nicht mehr zusatzlich gebaut werden muissen, im Bestandsbebau-
ungsplan ,Tiefental II* GRZ 0,5).

Prognose der Umweltauswirkungen: erheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Zuge der betriebsbedingten Auswirkungen besteht die grundsatzliche Gefahr, dass es aus dem
Betrieb heraus zu Havarien mit Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kommt.

Prognose der Umweltauswirkungen: geringe Erheblichkeit

6.3 Wasser/ Grundwasser / Uberschwemmungsgebiete

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der baulichen Tatigkeiten sind Beeintrachtigungen des Grundwassers durch auslaufende
Schadstoffe (Ole, Schmierstoffe, Treibstoffe u.a.) nie auszuschlieRen. Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass Gerate und Maschinen sachgerecht gewartet, einschlagige Vorschriften und Richtli-
nien eingehalten werden, so dass Beeintrachtigungen des Grundwassers nicht zu erwarten sind.
Eingriffe in das Grundwasser bzw. den Aquifer werden baubedingt nicht verursacht.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Anlagenbedingte Auswirkungen:
In Oberflachengewasser wird durch die Planung nicht eingegriffen.

Aufgrund der Eingriffe in die vorhandenen Bodenfunktionen ergeben sich jedoch nachteilige Aus-
wirkungen im Hinblick auf den Verlust der Bodenfunktionen als Ausgleichsfunktion im Wasserkreis-
lauf und als Filter und Puffer gegentber Schadstoffen in flachenmaRig gleichem Male wie beim
Schutzgut Boden (Quantitaten vgl. oben).

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser ist deshalb dennoch als erheblich zu bewerten. Im Hinblick
auf den Ausgleich ergeben sich ebenso die gleichen Pramissen wie beim Schutzgut Boden.

Prognose der Umweltauswirkungen: erheblich
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Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Zuge der betriebsbedingten Auswirkungen besteht die grundsatzliche Gefahr, dass es aus dem
Betrieb heraus zu Havarien mit Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kommt. Die geplante
Nutzung ist jedoch mit den Schutzwecken des Wasserschutzgebiets vereinbar.

Prognose der Umweltauswirkungen: mittlere Erheblichkeit

6.4 Klima und Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen
des Klimawandels

Baubedingte Auswirkungen:

Die voribergehende Inanspruchnahme der klimarelevanten Flachen ist auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes beschrankt und so gesehen den anlagebedingten Auswirkungen zuzuord-
nen, da der Geltungsbereich wahrend Bautétigkeiten teilweise verandert bzw. dauerhaft Uberbaut
wird. Wahrend der baulichen Tatigkeiten sind keine klimatischen Auswirkungen zu erwarten. Die
Belastung der Luft durch Staubentwicklung aus dem Baubetrieb kann in extremen Trockenzeiten
zu Beeintrachtigungen fuhren. Um dies zu vermeiden bzw. zu mindern, kdnnen Fahrwege u.a. be-
feuchtet werden.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Bebauung des Sondergebiets wird in das beschriebene Offenlandklimatop mit unterge-
ordneter Bedeutung fiir die angrenzenden Siedlungslagen eingegriffen. Innerhalb des Plangebiets
wird sich der Versiegelungsgrad durch die zuklnftige Bebauung erhéhen, dadurch entstehen Barri-
eren fUr abflielRende Kaltluft und Verschattungseffekte, wodurch das Kleinklima beeinflusst wird. In
der Summe stellt sich im Kontext zum weitraumigen umgebenden Landschaftsraum und der feh-
lenden kleinklimatischen Relevanz des Standortes fur unmittelbar angrenzende Siedlungslagen im
Schutzgut Klima nur eine unerhebliche Eingriffswirkung dar.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Hinblick auf die Klimafolgenanpassung erméglicht der Bauleitplan tber seine Festsetzungen
einerseits die Nutzung regenerativer Energien. Zudem werden Festsetzungen zur extensiven Be-
grunung der Dachflachen, zur Rickhaltung von Niederschlagswasser und zur vegetativen Gestal-
tung von Freiflachen getroffen, die zu einer grinordnerischen Strukturierung und damit auch zu
Beschattungen, Erhohung der Feuchteregulierung und Klimamelioration beitragen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich
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6.5 Landschafts- und Ortsbild

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die baulichen Téatigkeiten wird die Landschaft voriibergehend visuell gestért und beeintrach-
tigt, wobei nachhaltige Auswirkungen nicht verursacht werden. Die Veranderung der baulichen Sil-
houette wird den anlagebedingten Auswirkungen zugeordnet.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die bauliche Entwicklung fuhrt aufgrund der vergleichbaren Gebaudehéhen nur zu einer geringen
zusatzlichen visuellen Beeintrachtigung des Landschaftsraums, die zu den bereits vorhandenen
Beeintrachtigungen durch die benachbarte gewerbliche Bebauung hinzukommt. Zur griinordneri-
schen Einbindung werden im Bereich der Freiflachen Pflanzgebote festgesetzt.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es ist im Zuge des Betriebs nicht mit gegenlber den anlagenbedingten beschriebenen Wirkungen
erweiterten Folgewirkungen zu rechnen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

6.6 Mensch, Gesundheit und Erholung

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase wird es baustellenbedingt zu Staub- und Larmimmissionen im Umfeld des
Plangebiets kommen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Siedlungslagen sind aufgrund der Entfer-
nung jedoch nicht zu erwarten.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Der Landschaftsraum, der in Anspruch genommen werden soll, weist fur die siedlungsnahe Erho-
lungsnutzung nur eine geringfligige Bedeutung auf. Im Zuge der Planung werden keine fir die
siedlungsnahe Erholungsnutzung relevanten Angebotsstrukturen in Anspruch genommen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Es ist im Zuge des Betriebs der Anlage nicht gegeniiber den anlagenbedingten beschriebenen
Wirkungen erweiterten Folgewirkungen zu rechnen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich
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6.7  Kultur- und sonstige Sachguter / Denkmalschutz

Im Bereich des archaologischen Pruffalls wurde durch das Landesamt fur Denkmalpflege eine ar-
chaologische Prospektion durchgefihrt. Diese blieb ohne Befund. Von erheblichen Auswirkungen
auf Kultur- und Sachgtiter wird deshalb nicht ausgegangen.

6.8 Landwirtschaft / Flache

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese
Grundsatze sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen. In der Begriindung
des Bebauungsplans ist in diesem Kontext die Erforderlichkeit der Planung dargelegt.

Quantitativ umfasst die Anderung des Flachennutzungsplans durch die Darstellung einer Sonder-
bauflache ca. 2,7 ha. Mit Blick auf das Schutzgut ,Flache* als nicht vermehrbare Ressource erge-
ben sich damit grundsatzlich Eingriffswirkungen. Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass bereits
grolde Teile des Plangebietes mit bestehendem Planungsrecht belegt sind (Bebauungsplane Tie-
fental | und Il) und damit der Flachenentzug fur die Landwirtschaft bereits vordefiniert und pla-
nungsrechtlich abgesichert ist. Die zusatzliche Flacheninanspruchnahme umfasst lediglich

ca. 590 m? am Ostrand des Plangebietes. Dieser Flachenanteil resultiert aus einer fur das ETZ er-
forderlichen Grundstiicksbildung und wird der Landwirtschaft tGber die Bestandsbebauungsplane
hinausgehend neu entzogen. Vor dem Hintergrund dieses mit ca. 590 m? minimalen Flachenanteils
ist dabei nicht von relevanten Auswirkungen auf die Landwirtschaft im Hinblick von existenzbedro-
henden Auswirkungen ausgehend von der Bauleitplanung auszugehen.

6.9 Abzusehende Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterun-
gen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fiir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschlielich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Ausweisung
eines Sondergebietes wird vor dem Hintergrund des Abstandes des Plangebietes zur nachstan-
grenzenden Wohnbebauung dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entspro-
chen.

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung Iasst nicht erwarten, dass Larm, Staub oder
Geriche in prifungsrelevantem Umfang auftreten. Auch Lichtemissionen werden durch die Rege-
lungen des Bebauungsplans auf ein notwendiges Mindestmal} reduziert.
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6.10 Erzeugte Abfalle, Beseitigung, Verwertung

Die im Bereich des Plangebietes zukunftig gelagerten Stoffe werden ordnungsgemaf entsorgt
oder weiterverwendet werden. Darlber hinaus sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung ent-
stehenden Sonderabfallformen absehbar.

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallendem Schmutzwasser ist Uber die Ortskanalisation vor-
gesehen, das Regenwasser wird ebenfalls Gber die Schmutzwasserkanalisation abgeleitet, da eine
Versickerung vor Ort aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moglich ist.

6.11 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfalle und Katastrophen)

Risiken durch Unfalle oder Katastrophen mit méglichen Folgewirkungen auf die menschliche Ge-
sundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind nach heutigem Ermessen im Blickwinkel auf
Unfalle und Katastrophen, die von auf3en aus auf das Plangebiet einwirken, nicht abzusehen.

Risiken von Unfallen und Katastrophen, welche aus dem Plangebiet heraus auf das raumliche Um-
feld wirken kénnten, bestehen nach aktuellem Kenntnisstand nicht, da im Betrieb kein Risikopoten-
zial abzusehen ist.

6.12 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete unter Bertick-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natiirlicher
Ressourcen

Kumulierende Auswirkungen mit benachbarten Plangebieten sind derzeit nicht zu sehen.

6.13 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, im Rahmen dessen tber den Durchfihrungsvertrag auch
bereits die einzusetzenden Techniken und Stoffe geregelt werden. Insofern ist der abzusehende
Einsatz von Techniken und Stoffen kaum abschatzbar. Fir die Anlage der im Zuge des Bauleit-
plans definierten baulichen Anlagen werden voraussichtlich allgemein haufig verwendete Techni-
ken (Stand nach Regeln der Technik) und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

6.14 Prognose des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchflihrung der Planung ist entsprechend der
heutigen Bestandsnutzung zu prognostizieren, im Rahmen derer das Plangebiet landwirtschaftlich
bewirtschaftet wird.
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7. Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Neben der qualitativen, verbal argumentativen Beurteilung der absehbaren Eingriffswirkungen und
der vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen wird aufbauend auf
der naturraumlichen Status-Quo-Situation im Vergleich zu den Festsetzungen des Bebauungs-
plans ein naherungsweiser Vergleich zwischen den quantitativen Wertigkeiten des Bestands und
dem Zustand nach Umsetzung der Planung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans hergestellt.

7.1 Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Arten und Biotope)

Fir die Bilanzierung des Eingriffs wurde das Bewertungsverfahren der LUBW herangezogen (Oko-
konto-Ausgleichsverordnung vom 19.12.2010). Die Biotopbewertung wurde hierbei anhand des
Datenschlissels (Biotoptypen-Differenzierung) vorgenommen.

Bei der Bestandsbewertung werden fur die Teilflachen des Plangebiets mit vorhandenem Pla-
nungsrecht die Festsetzungen der Bestandsbebauungspléane als Grundlage herangezogen (vgl.
Punkt 3., Abbildungen 5, 6 und 7). Die bisher unbeplante Teilflache im Osten wird anhand des tat-
sachlich vorhandenen Bestands bewertet.

Die Bilanzierung des Planungszustands berlcksichtigt auch plangebietsinterne Ausgleichs- und
Minimierungsmafinahmen.

Die tabellarischen Bilanzierungen liegen im Anhang des Umweltberichts bei.

Erlauterung zu den getétigten Ansatzen im Rahmen der Bestandsbilanzierung:

- Die zusatzlich Uberplante Ackerflache wird als Acker analog Code 37.11 angesetzt.

- Die Flachen innerhalb der Bebauungsplane Tiefental i und Il werden wie folgt bilanziert:
o Die gewerblichen Bauflachen unter Annahme einer Vollausnutzung der GRZ von
0,8 nach Code 60.10, die Freiflachen als kleine Grinflachen nach Code 60.50
o Die Verkehrsflachen als voll versiegelte Stral’en (60.21)
Die Einzelpflanzgebote im Bereich der Stellplatze als Baumreihe (45.10)
o Die Randeingriinung (PFG 1) sowie die Uberlagernd festgesetzten Einzelbaume als
Feldhecke nach Code 41.22
o Das PFG 3 als Baumgruppe (45.20) mit Fettwiese als Unterwuchs (33.41)

(0]

Anmerkungen zu den getitigten Ansatzen im Rahmen der Bilanzierung des Zustands nach
Durchfiihrung der Planung:

- Das Sondergebiet wird analog Code 60.10 bilanziert. Dabei wird von einer Vollausnutzung
der maximal zulassigen GRZ von 0,8 ausgegangen.

- Die nicht Uberbaubaren Freiflachen werden als kleine Grinflachen nach Code 60.50 bewer-
tet.
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- Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird nach Code 60.21 mit 1 Wertpunkt
bilanziert.

- Die geplante Randeingriinung (flachiges Pflanzgebot Pfg 1) wird als Feldhecke mittlerer
Standorte nach Code 41.22 mit 14 Wertpunkten bilanziert.

- Das allgemeine Pflanzgebot wird als Baumreihen nach Code 45.10 bewertet. Dabei wird
von 30 zu pflanzenden Baumen (1 pro 900 m?) ausgegangen. Dargestellt in Abb. 15 sind
jedoch nur die in der Plandarstellung des Bebauungsplans festgesetzten Einzelpflanzge-
bote, die auf die Zahl der nach dem allgemeinen Pflanzgebot zu pflanzenden Baume ange-
rechnet werden kdnnen.

Abb. 14: Ausgangszustand Schutzgut Arten und Biotope
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Abb. 15: Planungszustand Schutzgut Arten und Biotope
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Zusammenfassendes Ergebnis der rechnerischen Bilanzierung

Im Rahmen der rechnerischen Bilanzierung wurden die im Bestand vorhandenen Wertigkeiten den
nach Durchfihrung der Planung (unter Einbeziehung der plangebietsinternen Ausgleichsmafnah-
men) vorhandenen Wertigkeiten gegenlbergestellt (vgl. Tabelle im Anhang).

Im Ergebnis lasst sich folgende Darstellung treffen:

Rechnerisches Ergebnis der Ausgangssituation: 149.266 Okopunkte
Rechnerisches Ergebnis des Planungszustands: 78.717 Okopunkte
Saldo im Vergleich zum Bestand: - 70.549 Okopunkte

7.2  Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Boden)

Erganzend zu der naturschutzrechtlichen Bilanzierung im Schutzgut Arten und Biotope wurde eine
Bilanzierung vorgenommen, welche auf den Einstufungen zum Schutzgut Boden in Heft 23/24 Be-
wertung von Bdden nach lhrer Leistungsfahigkeit LUBW 2010/2012 und der zugeordneten Arbeits-
hilfe basiert. Fur die Teilflachen des Plangebiets mit vorhandenem Planungsrecht wurden die Fest-
setzungen der Bestandsbebauungspléne als Grundlage herangezogen.

Bei der Bilanzierung des Zustands nach Durchflihrung der Planung wird analog zur Bilanzierung
im Schutzgut Arten und Biotope von einer Vollausnutzung der maximal zulassigen GRZ von 0,8
ausgegangen.

Die tabellarische Bilanzierung liegt im Anhang des Umweltberichts bei.

In der Summe ist ein Kompensationsdefizit im Schutzgut Boden von insgesamt -82.682 Okopunk-
ten zu konstatieren.

Zusammenfassend ergibt sich folgende Bilanzierung:

Schutzgut Arten und Biotope - 70.549 Okopunkte
Schutzgut Boden - 82.682 Okopunkte
Summe - 153.231 Okopunkte

In der Summe zeigt sich, dass ein Kompensationsdefizit verbleibt, welches nicht innerhalb
des Plangebiets ausgleichbar ist und deshalb iiber eine plangebietsexterne MaBnahme zu
kompensieren ist.
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Abb. 16: Ausgangszustand Schutzgut Boden
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Abb. 17: Planungszustand Schutzgut Boden

7.3 Darstellung der vorgesehenen plangebietsexternen MaBRnahmen

Die Kompensation des verbleibenden Kompensationsdefizits von 153.231 Okopunkten (70.549
Punkte aus Schutzgut Arten und Biotope und 82.682 Punkte aus Schutzgut Boden) erfolgt durch
Abbuchung von der bereits in Abstimmung mit dem Landratsamt Heilbronn realisierten Okokon-
tomaRnahme der Offenlegung des Rohrbachs.

Fir die MaRnahme konnten nach der Umsetzung 1.653.362 Okopunkte fiir das Okokonto ange-
rechnet werden. Von dieser Summe wurden bereits 903.862 Okopunkte fiir andere Bebauungs-
plane ausgebucht und sind zudem 252.864 Okopunkte fir den Bebauungsplan ,Zylinderhof

[lI“ vorgesehen.

23278
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8. Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Punkt 2d Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB)

Grundsatzlich mégliche Standortalternativen

Der spezifische Bedarf der Nutzung der geplanten Sonderbauflache ergibt sich aus einer bundes-
weiten Planung der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) im Auftrag der Generalzolldirek-
tion (GZD), im Rahmen derer eine Neustrukturierung des Trainingsbetriebs geprift, der damit ver-
bundene Bedarf erhoben und bundesweit 11 Standorte zum Aufbau von Einsatztrainingszentren
des Zolls zur Deckung des Bedarfs vorgesehen sind. Hierbei hat sich der Standort Eppingen Tie-
fental als ein geeigneter Standort herauskristallisiert.

Die standértliche Alternativenprifung erfolgte im Zuge der bundesweiten Suche der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben fiir die 11 Standorte der Einsatztrainingszentren und einer internen Bewer-
tung der in Frage kommenden Standorte im Zuge von Einzelbetrachtungen anhand erster Mach-
barkeitsprifungen in Frage kommender Standorte.

Fir den Standort Tiefental ist dabei festzustellen, dass fir diesen bereits Planungsrecht flir ge-
werbliche Bauflachen vorhanden ist (Bebauungsplane Tiefental | und Il). Eine Inanspruchnahme
von zusatzlichen Flachen im Auflenbereich wird dadurch vermieden.

Mogliche stadtebauliche Entwicklungsalternativen am gewahlten Standort
Optimierung der Planung, Vermeidung unnétiger Eingriffswirkungen

Die Planung am konkreten Standort Tiefental erfolgte auf architektonischer und stadtebaulicher
Ebene vor dem Hintergrund der im Raumprogramm der Einsatztrainingszentren festgelegten Nut-
zungsbausteine und deren moéglicher und moglichst effektiver baulicher Anordnung innerhalb des
Plangeltungsbereichs mit dem Ziel einer Einfahrt von der HaupterschlieBung des Gewerbegebietes
aus, einer kompakt gruppierten stadtebaulichen Anordnung der drei erforderlichen Hallenkomplexe
und einer Zuordnung der Freiflachen in Richtung Siedlungsrand / Landschaftsraum.
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9. Fachgutachten

Artenschutzrechtliche Priifung

Die Prifung des Aspekts Artenschutz erfolgte Uber eine artenschutzrechtliche Prifung des Biiros
roosplan, Backnang, mit Stand vom 24.04.2023.

MaRBnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

Aus gutachterlicher Sicht sind folgende Vermeidungsmafnahmen erforderlich, um Gefahrdungen
von europa-rechtlich geschitzten Arten zu vermeiden:

V1: Rodungen von Gehdlzen missen gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG aulRerhalb der Brut-zeit
von Vdégeln im Winter zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Die Rodung von Strau-
chern ist ausschlieBlich in den Wintermonaten zulassig.

V2: Aufgrund der Lage in der offenen Landschaft sollte nachtliches Kunstlicht auf das unbedingte
erforderliche Mindestmal’ beschrankt werden. In Bereichen, wo aus Sicherheitsgriinden eine
nachtliche Beleuchtung notwendig ist, sind dynamische Beleuchtungssysteme zu verwenden, die
nur bei Bedarf eingeschaltet werden. Die Anzahl der Leuchtmittel sowie die Beleuchtungsstarke
sind auf ein fur die Verkehrssicherung not-wendiges Mindestmal} zu reduzieren. In Bereichen mit
Gehdlzen und zur offenen Landschaft hin, sind Lampen mit einem Lichtwinkel von weniger als 70°
zu verwenden, die nur Richtung Boden und nicht nach oben oder seitlich ausstrahlen. Um ein Ein-
dringen und Verenden von Insekten zu verhindern, sind vollstandig abgeschlossene Lampenge-
hause zu verwenden, deren Oberflachen nicht heil3er als 60 °C werden.

V3: Im Zeitraum von Anfang Marz bis Mitte November muss bei einer nachtlichen Ausleuchtung
der Baustelle sichergestellt werden, dass kein Licht in die offene Landschaft im Osten und Stiden
des Plangebiets abstrahilt.

V4: Elemente wie Stlitzmauern, Lichtschachte, Entwasserungsanlagen und ahnliche Bauwerke
sind so anzulegen, dass keine Fallen fir Kleintiere entstehen.

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

10. Zusatzliche Angaben

10.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umwelt-
priifung (Punkt 3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wird zum Entwurf ein Fach-
beitrag zur Eingriffsregelung erstellt, welcher auf dem Bilanzierungsmodell der LUBW (Arten und
Biotope und Boden) aufbaut und damit eine Kongruenz in den Bewertungsmalstédben beinhaltet.

Die Beurteilung der Eingriffserheblichkeit und der Bestandssituation basiert auf eigenen Vor-Ort-
Erhebungen.
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Folgende Fachgutachten sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet worden:

- Technische Untersuchungen zur Baureifmachung fir das Einsatztrainingszentrum am
Standort Eppingen / Teil 1 Untersuchungsbericht Altlasten, GIBS GEOLOGEN + INGENI-
EURE GMBH & CO. KG, Nirnberg, Stand 04.10.2022

- Technische Untersuchungen zur Baureifmachung fir das Einsatztrainingszentrum am
Standort Eppingen / Teil 2 Geotechnischer Untersuchungsbericht, GIBS GEOLOGEN + IN-
GENIEURE GMBH & CO. KG , Nurnberg, Stand 05.10.2022

- Schalltechnische Untersuchung B-Plan Einsatztrainingszentrum Zoll, Heine+Jud, Stuttgart,
Stand 15.12.2022

- Artenschutzrechtliche Prafung zu Vogeln und Reptilien, roosplan, Backnang, Stand
24.04.2023

- Bodenschutzkonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG , Nurnberg,
Stand 05.05.2023

- Abfallverwertungskonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG, Nurn-
berg, Stand 07.02.2023

- Stellungnahme Versickerungsfahigkeit, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO.
KG , Nurnberg, Stand 31.01.2023

10.2 Schwierigkeiten und Liicken bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich damit grundsatzlich nicht ergeben.
Gleichwonhl beruht ein Teil der Einschatzungen auf grundsatzlichen, subjektiven oder allgemeinen
Annahmen. So kénnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat heute
noch nicht eindeutig beschrieben werden, eine zuverlassige Datenbasis ist nicht existent oder es
wurde bislang noch keine Messmethode entwickelt. Die relevanten Umweltfolgen der Bebauungs-
planfestsetzungen sind dennoch im griinordnerischen Fachbeitrag Gberprift worden, so dass hin-
reichend Beurteilungskriterien fur eine umweltvertragliche Realisierung der Bebauungsplanfestset-
zungen vorliegen.

10.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) (Punkt 3b Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Ausflihrung von festgesetzten MalRnahmen auf den plangebietsinternen Flachen wird durch
die Stadt Eppingen erstmalig 1 Jahr nach Durchflhrung der jeweiligen BaumafRnahmen und erneut
nach 3 Jahren durch Ortsbesichtigung Uberpruft.

Das Monitoring besteht — auerhalb des Monitorings zum Artenschutz — in Abstimmung mit der
Fachbehdrde aus einer Abprifung des Zielerreichungsstandes nach 5 und 15 Jahren.
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11. Allgemein verstandliche Zusammenfassung (Punkt 3c Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Mit dem Bebauungsplan ,Einsatztrainingszentrum Tiefental” soll planungs- und bauordnungsrecht-
lich die Errichtung eines Einsatztrainingszentrum der Generalzolldirektion ermdglicht werden.

Der Bebauungsplan setzt hierzu ein Sondergebiet fest, definiert Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung und trifft griinordnerische Aussagen.

Aus umweltrelevanter Sicht sind in der Gesamtsicht die Eingriffswirkungen insbesondere im
Schutzgut Boden und Wasser und damit in der Relevanz auch im Schutzgut Landwirtschaft, durch
die Inanspruchnahme der heute intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen im Plangeltungsbe-
reich festzustellen. Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass fir einen Grof3teil des Plangebiets
bereits Baurecht besteht und deshalb nur die dartber hinausgehenden Eingriffswirkungen auszu-
gleichen sind.

Die Eingriffswirkungen kdnnen zum einen durch Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen wie
auch durch plangebietsinterne Ausgleichsmalinahmen gemildert bzw. eingegrenzt werden.

Zur Definition der naturschutzrechtlichen Kompensation wurde im Zuge des Umweltberichts eine
quantitative Bilanzierung der Eingriffssituation vorgenommen. Hierbei ist festzustellen, dass sich
ein Kompensationsdefizit in der Bilanzierung ergibt. In diesem Zuge wird zur Kompensation dem
Bebauungsplan eine externe Malnahme aus dem Okokonto der Stadt Eppingen zugeordnet.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtliche Situation wurde eine gutachterliche Einschatzung einge-
holt, deren Empfehlungen als Hinweise Gbernommen wurden. Auf das beiliegende Fachgutachten
wird verwiesen.

Eppingen, 25.10.2023 Stuttgart, 25.10.2023
Thalmann Dipl. Ing. Thomas Sippel
Blrgermeister Netzwerk fur Planung

und Kommunikation
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Anlagen zum Umweltbericht

(jeweils mit Stand 25.10.2023)

Anlage 1: Bilanzierungstabelle Schutzgut Arten und Biotope

Anlage 2: Plandarstellung Bestandssituation Schutzgut Arten und Biotope
Anlage 3: Plandarstellung Planungszustand Schutzgut Arten und Biotope
Anlage 4: Bilanzierungstabelle Schutzgut Boden

Anlage 5: Plandarstellung Bestandssituation Schutzgut Boden

Anlage 6: Plandarstellung Planungszustand Schutzgut Boden

Der Begrindung bzw. dem Umweltbericht beiliegende Fachgutachten:

Technische Untersuchungen zur Baureifmachung flr das Einsatztrainingszentrum am
Standort Eppingen / Teil 1 Untersuchungsbericht Altlasten, GIBS GEOLOGEN + INGENI-
EURE GMBH & CO. KG, Nurnberg, Stand 04.10.2022

Technische Untersuchungen zur Baureifmachung flir das Einsatztrainingszentrum am
Standort Eppingen / Teil 2 Geotechnischer Untersuchungsbericht, GIBS GEOLOGEN + IN-
GENIEURE GMBH & CO. KG , Nurnberg, Stand 05.10.2022

Schalltechnische Untersuchung B-Plan Einsatztrainingszentrum Zoll, Heine+Jud, Stuttgart,
Stand 15.12.2022

Artenschutzrechtliche Prifung zu Vdgeln und Reptilien, roosplan, Backnang, Stand
24.04.2023

Bodenschutzkonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG , Nurnberg,
Stand 05.05.2023

Abfallverwertungskonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG, Nirn-
berg, Stand 07.02.2023

Stellungnahme Versickerungsfahigkeit, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO.
KG , Nurnberg, Stand 31.01.2023



Erfassungs- und Auswertungsbogen Biotoptypenbewertung (Basis Okokonto Verordnung (OKVO) vom 19.12.2010)
Stadt Eppingen: Bebauungsplan , Einsatztrainingszentrum Tiefental”

Erfassungs- und Auswertungsbogen Biotoptypenbewertung Bestand (Basis Okokonto Verordnung (OKVO) vom 19.12.2010)

Nr.| Code |Biotoptyp Grundwert Faktor Biotopwert | Flache (gm) Bilanzwert Flachenanteil
1 | 37.11 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 4 1 4 589 2.356 2,13%
2 [ 60.10 [Von Bauwerken bestandene Flachen unter Vollausnutzung der GRZ 1 1 1 10.591 10.591 38,24%
3 | 60.50 [Freiflachen der Gewerbegrundstiicke (gartnerisch gestaltet) 4 1 4 8.583 34.332 30,99%
4 | 60.21 |ErschlieBungsflachen, voll versiegelt 1 1 1 2.412 2.412 8,71%
5 [ 45.10 [Baumreihe auf geringwertigem Biotoptyp (60.50): 16 Baume x 40cm StU x 8 Wertpunkte 8 1 8 5.120
6 [ 41.22 [Baum-/Strauchhecke zur Randeingriinung (PFG 1) 17 1 17 5.124 87.108 18,50%
7 | 45.20 |Baumgruppe auf mittelwertigem Biotoptyp (33.41): 9 Baume x 40cm StU x 6 Wertpunkte (PFG 3) 6 1 6 2.160
8 [ 33.41 [Fettwiese (PFG 3) 13 1 13 399 5.187 1,44%
Summe 27.698 149.266 100,00%
Erfassungs- und Auswertungsbogen Biotoptypenbewertung Planung (Basis Okokonto Verordnung (OKVO) vom 19.12.2010)
Nr. | Code |Biotoptyp Grundwert Faktor Biotopwert | Flache (gm) Bilanzwert Flachenanteil
1 | 60.10 |Von Bauwerken bestandene Flachen unter Vollausnutzung der GRZ (0,8) 1 1 1 19.951 19.951 72,03%
2 | 60.50 [Freiflachen der Gewerbegrundstiicke (gartnerisch gestaltet, 20 % der Flache) 4 1 4 4.988 19.952 18,01%
3 [ 60.21 [ErschlieBungsflachen, voll versiegelt 1 1 1 724 724 2,61%
4 | 45.10 |Baumreihe auf geringwertigem Biotoptyp (60.50): 30 Badume x 40cm StU x 8 Wertpunkte 8 1 8 9.600
5 [ 41.22 [Feldhecke zur Randeingrinung (PFG 1) 14 1 14 2.035 28.490 7,35%
Summe 27.698 78.717 100,00%
Bilanz -70.549 Wertpunkte

Stand 25.10.2023
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Stadt Eppingen: Bebauungsplan , Einsatztrainingszentrum Tiefental* - Bilanzierung Schutzgut Boden

Beurteilungsbasis LUBW Heft 23, 2010 / Heft 24, 2012

Bewertungsklasse

Bewertungsklasse

vor dem Eingriff BVE

nach dem Eingriff BnE

Durchschnitt

x 4 Okopunkte

Ausgangszustand Flache (F)ingm| NB AW FP NB AW FP Bodenwerteinheiten | Bodenwerteinheiten (BWE) Summe
Ackerflache 589 3 2 3 2,666 1.570 6.281
Uberbaubare Grundstiicksflachen unter Vollausnutzung der GRZ 10.591 0 0 0 0 0 0
Nicht Uberbaubare Grundstuicksflachen mit Erhalt der Bodenfunktionen (Ausgangswert: 4/3/4) 408 4 3 4 3,666 1.496 5.983
Nicht Uberbaubare Grundstuicksflachen mit Erhalt der Bodenfunktionen (Ausgangswert: 3/2/3) 8.175 3 2 3 2,666 21.795 87.178
Erhalt der Bodenfunktionen im Bereich der Grunflachen (Ausgangswert: 4/3/4) 56 4 3 4 3,666 205 821
Erhalt der Bodenfunktionen im Bereich der Grunflachen (Ausgangswert: 3/2/3) 5.467 3 2 3 2,666 14.575 58.300
Offentliche ErschlieBungsflachen, vollversiegelt 2.412 0 0 0 0 0 0
Summe Bestand 27.698 39.641 158.563
Zustand nach Planung
Uberbaubare Grundstiicksflachen unter Vollausnutzung der GRZ 19.951 0 0 0 0 0 0
Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen mit Erhalt der Bodenfunktionen (Ausgangswert: 4/3/4) 107 4 3 4 3,666 392 1.569
Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen mit Erhalt der Bodenfunktionen (Ausgangswert: 3/2/3) 4.881 3 2 3 2,666 13.013 52.051
Erhalt der Bodenfunktionen im Bereich der Grunflachen (Ausgangswert: 4/3/4) 140 4 3 4 3,666 513 2.053
Erhalt der Bodenfunktionen im Bereich der Grunflachen (Ausgangswert: 3/2/3) 1.895 3 2 3 2,666 5.052 20.208
Offentliche ErschlieBungsflachen, vollversiegelt 724 0 0 0 0 0 0
Summe Planung 27.698 18.970 75.881
Bilanz -82.682

Legende:

BVE = Bewertungsklasse vor Eingriff

BnE = Bewertungsklasse nach Eingriff

WE = Werteinheiten

BWE = Bodenwerteinheiten

NB = natirliche Bodenfruchtbarkeit

AW = Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
FP = Filter und Puffer fir Schadstoffe

Stand 25.10.2023
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|V’ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Bebauungsplan

und ortliche Bauvorschriften

, Einsatztrainingszentrum Tiefental
Plan Nr. 0750 070 _00

— Sonstiges Sondergebiet (SO) —

Zusammenfassende Erklarung
nach 8§ 10a (1) BauGB

Stand: 29.11.2023
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Anlage
Zusammenfassende Erklarung gem. 8§ 10a (1) BauGB

Die zusammenfassende Erklarung dient der Darstellung Uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung beriick-
sichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Anlass und Ziel der Planung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpl&ane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Dabei sind die &ffentlichen
und privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwagen.

Anlass der Planung ist eine Anfrage der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA)
zur Errichtung eines Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirektion (GZD) im Gewer-
begebiet Tiefental norddstlich der Kernstadt Eppingen. Insgesamt sind 11 solcher Ein-
satztrainingszentren in Deutschland geplant. Der Standort Tiefental wurde dabei im Zuge
einer Alternativenprifung und Machbarkeitsprifung fur die Einsatztrainingszentren der
Generalzoll-direktion von Seiten der BImA als ein geeigneter und umsetzbarer Standort
definiert. Von Seiten der Stadt Eppingen wird ebenfalls die Umsetzung des Vorhabens
am Standort Tiefental stadtebaulich und stadtplanerisch mitgetragen, um die Aufgaben
der Zolldirektion und deren hoheitlichen Aufgabenbereich zu unterstitzen.

Der Standort Tiefental ist bereits durch die Bebauungsplane , Tiefental I“ vom 12.10.2001
so-wie ,Tiefental I vom 29.05.2009 planungsrechtlich belegt. Vorgesehen ist hier eine
gewerblich gepragte Gebietsentwicklung im Sinne eines Gewerbegebietes (GE). Der Ge-
werbestand-ort Tiefental ist mittlerweile zu grof3en Teilen aufgesiedelt. Die Planung flr
das Einsatztrainingszentrum der Generalzolldirektion bezieht sich auf ein noch vorhande-
nes Flachenpotenzial im raumlichen Ubergangsbereich zwischen den Bebauungsplanen
Tiefental | und I1.

Entsprechend der vorhandenen rechtskraftigen Bestandsbebauungsplane ist das Vorha-
ben des Einsatztrainingszentrums der Generalzolldirektion jedoch nicht umsetzbar, da
die bestehenden Festsetzungen auf eine Bebauungsstruktur im Zuge zweier separater
Baufelder mit entsprechenden Baugrenzen und der Nutzungswidmung eines Gewerbe-
gebietes ausgerichtet sind. Damit besteht das Erfordernis einer Anderung der rechtskraf-
tigen Bestandsbebauungs-plane, um die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen fUr das Einsatztrainingszent-rum zu schaffen. Anstelle des Gewerbegebietes soll da-
bei entsprechend der Uiber das Einsatz-trainingszentrum entstehenden Gebietscharakte-
ristik ein Sondergebiet festgesetzt werden. Ziel der Bauleitplanung ist damit die Umset-
zung des Bundesvorhabens eines Einsatztrainings-zentrums der Generalzolldirektion am
Standort Tiefental und die stadtebauliche Einbindung des Vorhabens in den bestehenden
stadtebaulichen Kontext des Bestandsgewerbegebietes Tiefental.

Da im gultigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eppin-
gen - Gemmingen - Ittlingen eine gewerbliche Bauflache dargestellt ist, muss der Fl&-
chennutzungsplan entsprechend des Bebauungsplanes im Parallelverfahren mit Umwelt-
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bericht geandert werden. Vor diesem Hintergrund soll der Flachennutzungsplan entspre-
chend der im Bebauungsplanverfahren vorgesehenen baulichen Entwicklung im Parallel-
verfahren nach

§ 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB im Zuge einer 19. Anderung des Flachennut-
zungsplans 2017 geandert werden.

Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte im Regelverfahren mit Erstellung eines Um-
weltberichts.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — lttlin-
gen wurde im Parallelverfahren geéandert (19. punktuelle Anderung), da das Plangebiet
im Flachennutzungsplan bisher nicht als Sondergebiet dargestellt war. Der Feststellungs-
beschluss der Anderung wurde am 18.07.2023 gefasst. Die Anderung wurde wirksam mit
Bekanntmachung am 31.08.2023 bzw. 01.09.2023.

Aufstellungsbeschlusse:

In seiner Offentlichen Sitzung am 22.03.2023 hat der Gemeinderat die Aufstellungsbe-
schliisse zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften gemai § 2 Abs. 1
BauGB gefasst, die Aufstellungsbeschliisse wurden gemal 8 2 Abs. 1 BauGB am
24.02.2023 bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung nach 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB:

Die Unterrichtung Uber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand iber eine offentliche
Auslegung vom 03.03.2023 bis einschlief3lich 31.03.2023 im Rathaus der Stadt Eppingen
statt.

In der frihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 03.03.2023 bis ein-
schlie3lich 31.03.2023 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie die Nachbarkommunen, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird,
geman § 4 Abs. 1 zur AuRerung zum Bebauungsplanvorentwurf und zum erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert.

Auf die Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Sitzung des Gemein-
derates am 18.07.2023 und die detaillierte Abwagungstabelle wird verwiesen.

Die Anregungen flossen in die Weiterentwicklung der Vorentwurfsfassung zur Entwurfs-
fassung ein.
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Formliche Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 (2)
und 8 4 (2) BauGB:

In 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates der Stadt Eppingen am 18.07.2023 erfolgten
die Entwurfs- und Offenlagebeschliisse gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beschluss-
fassung zur Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB.

Die ortsuibliche Bekanntmachung der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im
Stadtanzeiger am 04.08.2023. Der Bebauungsplan mit Begriindung einschlief3lich Um-
weltbericht und Anlagen (Fachgutachten vgl. nachste Seite) wurde nachfolgend gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.08.2023 bis einschlief3lich 14.09.2023 im Rathaus der
Stadt Eppingen ausgelegt.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 14.08.2023 bis ein-
schlie3lich 14.09.2023 wurde der Bebauungsplan mit Begriindung einschlieZlich Umwelt-
bericht und Anlagen (Fachgutachten vgl. nachste Seite) den Behoérden und Nachbarkom-
munen zur Stellungnahme tbersandt.

In 6ffentlicher Sitzung am 21.11.2023 wurde von Seiten des Gemeinderates der Stadt
Eppingen die Abwagungsentscheidung zur Entwurfsoffenlage gefallt, auf die entspre-
chenden Sitzungsunterlagen und die detaillierte Abwéagungstabelle wird verwiesen.

Fachgutachten
Folgende Fachgutachten sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet worden:

- Technische Untersuchungen zur Baureifmachung fuir das Einsatztrainingszentrum
am Standort Eppingen / Teil 1 Untersuchungsbericht Altlasten, GIBS GEOLOGEN
+ INGENIEURE GMBH & CO. KG, Nurnberg, Stand 04.10.2022

- Technische Untersuchungen zur Baureifmachung fur das Einsatztrainingszentrum
am Standort Eppingen / Teil 2 Geotechnischer Untersuchungsbericht, GIBS GEO-
LOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG , Nurnberg, Stand 05.10.2022

- Schalltechnische Untersuchung B-Plan Einsatztrainingszentrum Zoll, Heine+Jud,
Stuttgart, Stand 15.12.2022

- Artenschutzrechtliche Prifung zu Végeln und Reptilien, roosplan, Backnang,
Stand 24.04.2023

- Bodenschutzkonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG ,
Nurnberg, Stand 05.05.2023

- Abfallverwertungskonzept, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE GMBH & CO. KG,
Nurnberg, Stand 07.02.2023

- Stellungnahme Versickerungsfahigkeit, GIBS GEOLOGEN + INGENIEURE
GMBH & CO. KG , Nurnberg, Stand 31.01.2023

Auf die Fachgutachten als Anlagen des Bebauungsplans wird verwiesen.
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Berlcksichtigung der Umweltbelange

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des 8 2 Abs. 4 BauGB wur-
den folgende Aspekte ermittelt:

Ubersicht der Eingriffswirkungen in die Schutzgiter (Auszug aus dem Umweltbericht)

Bereiche und Elemente mit Funktionen von besonderer Bedeutung

Schutzgut Boden Hochwertige Bodenfunktionen

Hohe Wertigkeit aufgrund der Bodenfunktionen (Aus-
Schutzgut Wasser gleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer),

Lage im Wasserschutzgebiet

Bereiche und Elemente mit Funktionen von allgemeiner Bedeutung

Schutzgut Arten und Biotope | Intensiv genutzte Ackerflache

Flache zur Kaltluftentstehung, geringe Bedeutung fur

Schutzgut Klima Siedlungslagen

Schutzgut Mensch, Gesund- | fir siedlungsnahe Erholungsnutzung nur eine gering-
heit und Erholung flgige Bedeutung

Lage im offenen Landschaftsraum, vorhandene Vor-

Schutzgut Landschaftsbild
belastungen

Schutzgut Kultur- und Archéaologischer Priffall (Prospektion jedoch ohne Be-
Sachguter fund)
Schutzgut Landwirtschaft Vorrangflur

Vorgesehene plangebietsinterne MalRnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmalRhahmen:

- Definition der maximalen H6he baulicher Anlagen (Schutzgut Landschaftsbild)

- Raumliche Begrenzung der baulichen Nutzung durch Festsetzung von Baugren-
zen und einer maximalen Grundflachenzahl (Schutzgut Boden, Klima, Land-
schaftsbild, Arten und Biotope)

- Malgaben zur extensiven Begriinung von Flachdachern (Schutzgiter Wasser,
Landschaftsbild)

- Malgaben zur Riickhaltung von Niederschlagswasser (Schutzgiter Wasser,
Klima)

- Malgaben zur Freiflachengestaltung (Schutzgiter Arten und Biotope, Siedlungs- /
Landschaftsbild, Boden, Klima)

- Pflanzgebote zur Eingriinung (Schutzgut Landschaftsbild, Arten und Biotope,
Klima)

- Malgaben zur Begriinung von Fassaden (Schutzgut Landschaftsbild, Arten und
Biotope, Klima)
- Malgaben zur insektenfreundlichen Beleuchtung (Schutzgut Arten und Biotope)
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- MalRgaben zur Ausfihrung von Einfriedigungen (Schutzgut Arten und Biotope)

- Vorgaben zur Rodung von Gehdlzen (Schutzgut Arten und Biotope)

- Maldgaben zur Vermeidung von Vogelschlag (Schutzgut Arten und Biotope)

- Vorgaben zur Gestaltung und Material der Fassaden (Schutzgut Landschaftshbild)

- Malgaben zu Stitzmauern und Béschungen (Schutzgut Boden, Schutzgut Land-
schaftsbild)

- Malgaben zur Gestaltung von Einfriedigungen (Schutzgut Landschaftsbild)

- Mal3gaben zur Dimension, Orientierung und Gestalt von Werbeanlagen (Schutzgut
Landschaftsbild)

- Malgaben zur Ausflihrung Niederspannungsfreileitungsnetzes als Kabelnetz
(Schutzgut Landschaftsbild)

Pflanzgebote:

- Einzelpflanzgebote entlang der Randbereiche nach Osten in Richtung des angren-
zenden Landschaftsraums, nach Stiden in Richtung des zu verlegenden Feldwegs
und im Bereich des Verschwenks der Jakob-Dieffenbacher-Stral3e zur grinordne-
rischen Einbindung der Gebaude

- Allgemeines Pflanzgebot zur griinordnerischen Strukturierung des Baugrundstiicks
- Flachiges Pflanzgebot (Pfg 1) zur Eingriinung

- Fassadenbegriinung zur visuellen Gliederung und verbesserten Einbindung der
Gebéaude

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Arten und Biotope)

Im Rahmen der rechnerischen Bilanzierung wurden die im Bestand vorhandenen Wertig-
keiten den nach Durchfiihrung der Planung (unter Einbeziehung der plangebietsinternen
Ausgleichsmaflinahmen) vorhandenen Wertigkeiten gegenubergestellt (vgl. Tabelle im
Anhang).

Im Ergebnis lasst sich folgende Darstellung treffen:

Rechnerisches Ergebnis der Ausgangssituation: 149.266 Okopunkte
Rechnerisches Ergebnis des Planungszustands: 78.717 Okopunkte
Saldo im Vergleich zum Bestand: - 70.549 Okopunkte

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Boden)

Erganzend zu der naturschutzrechtlichen Bilanzierung im Schutzgut Arten und Biotope
wurde eine Bilanzierung vorgenommen, welche auf den Einstufungen zum Schutzgut Bo-
den in Heft 23/24 Be-wertung von Béden nach Ihrer Leistungsfahigkeit LUBW 2010/2012
und der zugeordneten Arbeitshilfe basiert. Fur die Teilflachen des Plangebiets mit vor-
handenem Planungsrecht wurden die Festsetzungen der Bestandsbebauungsplane als
Grundlage herangezogen.

Bei der Bilanzierung des Zustands nach Durchfiihrung der Planung wird analog zur Bilan-
Zierung im Schutzgut Arten und Biotope von einer Vollausnutzung der maximal zulassi-
gen GRZ von 0,8 ausgegangen.
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Die tabellarische Bilanzierung liegt im Anhang des Umweltberichts bei.

In der Summe ist ein Kompensationsdefizit im Schutzgut Boden von insgesamt -82.682
Okopunkten zu konstatieren.

Zusammenfassend ergibt sich folgende Bilanzierung:

Schutzgut Arten und Biotope - 70.549 Okopunkte
Schutzgut Boden - 82.682 Okopunkte
Summe - 153.231 Okopunkte

In der Summe zeigt sich, dass ein Kompensationsdefizit verbleibt, welches nicht
innerhalb des Plangebiets ausgleichbar ist und deshalb tber eine plangebietsex-
terne MallBnahme zu kompensieren ist.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativenprifung)

Grundsatzlich mdgliche Standortalternativen

Der spezifische Bedarf der Nutzung der geplanten Sonderbauflache ergibt sich aus einer
bundesweiten Planung der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) im Auftrag der
Generalzolldirektion (GZD), im Rahmen derer eine Neustrukturierung des Trainingsbe-
triebs gepruft, der damit verbundene Bedarf erhoben und bundesweit 11 Standorte zum
Aufbau von Einsatztrainingszentren des Zolls zur Deckung des Bedarfs vorgesehen sind.
Hierbei hat sich der Standort Eppingen Tiefental als ein geeigneter Standort herauskris-
tallisiert.

Die standoértliche Alternativenprifung erfolgte im Zuge der bundesweiten Suche der Bun-
desanstalt fir Immobilienaufgaben fir die 11 Standorte der Einsatztrainingszentren und
einer internen Bewertung der in Frage kommenden Standorte im Zuge von Einzelbe-
trachtungen anhand erster Machbarkeitsprifungen in Frage kommender Standorte.

Fur den Standort Tiefental ist dabei festzustellen, dass fiir diesen bereits Planungsrecht
fur gewerbliche Bauflachen vorhanden ist (Bebauungsplane Tiefental | und Il). Eine Inan-
spruchnahme von zusatzlichen Flachen im AuRenbereich wird dadurch vermieden.

Mogliche stadtebauliche Entwicklungsalternativen am gewahlten Standort

Optimierung der Planung, Vermeidung unnétiger Eingriffswirkungen

Die Planung am konkreten Standort Tiefental erfolgte auf architektonischer und stadte-
baulicher Ebene vor dem Hintergrund der im Raumprogramm der Einsatztrainingszen-
tren festgelegten Nutzungsbausteine und deren mdglicher und méglichst effektiver bauli-
cher Anordnung innerhalb des Plangeltungsbereichs mit dem Ziel einer Einfahrt von der
HaupterschlieRung des Gewerbegebietes aus, einer kompakt gruppierten stadtebauli-
chen Anordnung der drei erforderlichen Hallenkomplexe und einer Zuordnung der Freifla-
chen in Richtung Siedlungsrand / Landschaftsraum.
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Berlicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Beho6rdenbeteiligung

Frihzeitige Beteiligung nach 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB) gingen keine Stel-
lungnahmen ein.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behorden, der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sowie der Nachbargemeinden (8 4 (1) BauGB) gingen Stellungnahmen mit wesent-
lichen abwagungsrelevanten Belangen ein, welche wie folgt im Zuge der Abwagungsent-
scheidung behandelt wurden:

Landratsamt Heilbronn
- Hinweis auf fehlende kartographische Darstellung der Ergebnisse der Brutvogelkar-
tierung
0 Erganzung des artenschutzrechtlichen Gutachtens
- Empfehlung zum Erhalt des Birnbaums im Nordosten des Plangebiets

o0 Verweis auf erforderliche Veranderung der Hohenlage, wodurch eine Ein-
bindung des Birnbaums nicht mdglich ist

- Hinweis zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung: Abwertung des Biotoptyps 60.60 (Gar-
ten) nicht mdglich

0 Anpassung der Bilanzierung

- Hinweise zur Bilanzierung der Uberschneidungsflachen mit den rechtskraftigen Be-
bauungsplanen

o0 Ergéanzung einer Beschreibung der Methodik und einer Darstellung der
Uberschneidung mit den Bestandsbebauungspléanen

- Anregung zur Aufnahme der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungs-
mafnahmen im Textteil

o Verweis auf Punkt C 11 des Textteils

- Anregung zur Ergénzung der Festsetzungen zur insektenfreundlichen Beleuchtung
o0 Entsprechende Ergénzung des Textteils

- Anregung zur Festsetzung wasserdurchlassiger Belage

o0 Verzicht auf Festsetzung aufgrund vorliegender Stellungnahme zur Versi-
ckerungsfahigkeit

- Anregung zur Ergénzung artenschutzrechtlicher Grundsatze und Schutzfristen

o Aufnahme in den Textteil unter C 11
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- Hinweis zu Mindestabstanden von Einfriedungen und Anpflanzungen zu landwirt-
schaftlichen Feldwegen

0 Verweis auf ausreichende Breite des neu gebauten Feldwegs ohne Erfor-
derlichkeit zusétzlicher Abstande

- Hinweis zur Beriicksichtigung von landwirtschaftlichen Zufahrten und Uberfahrtsrech-
ten, sowie Drainagen

o Verweis, dass keine Zufahrten / Uberfahrtsrechte vorhanden sind
- Empfehlung zum Auftrag des Oberbodens auf landwirtschaftlichen Flachen
o Aufnahme der Hinweise in den Textteil
- Hinweis auf mogliche Emissionen durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung
o0 Aufnahme des Hinweises in den Textteil

- Anregung zur Planung von integrierten Photovoltaikanlagen zur Minimierung des Fla-
chenverbrauchs

o Aufnahme eines Hinweises zur Beachtung des § 23 KlimaG in den Textteil
- Hinweise zum Bodenschutz
0 Verweis auf bereits im Textteil enthaltene Festsetzungen
- Hinweise zur Ergénzung des Bodenschutzkonzepts
0 Erganzung des Gutachtens in Abstimmung mit den Fachbehérden
- Hinweise zur bodenkundlichen Baubegleitung
o Aufnahme der Hinweise in den Textteil
- Verweis auf fehlende Aussagen zur Kapazitat der Kanalisation und Klaranlage

o Prifung der Auswirkungen durch den Bebauungsplan mit dem Ergebnis,
dass keine MaRnahmen am Entwasserungssystem erforderlich werden

- Hinweise zum Regenwassermanagement und zur Beriicksichtigung wasserhaus-
haltsbezogener Ziele

0 Verweis auf festgesetzte extensive Dachbegriinung, jedoch fehlende Mdg-
lichkeiten zur Versickerung

o Erganzung einer Verpflichtung zur Umsetzung einer Zisterne
- Hinweis auf verkehrsrechtliche Belange

o0 Verweis auf erfolgte Abstimmung mit der Unteren Verkehrsbehérde

Netze BW

- Hinweis auf voraussichtlich erforderliche kundenseitige Trafostation

0 Verweis auf Zulassigkeit als Nebenanlage und entsprechende Planung
des Vorhabentragers
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Netze-Gesellschaft Stidwest
- Hinweise zur Bestandsleitungsinfrastruktur, zu mdglichen Leitungsrechten, zur Her-
stellung und zum Bauablauf
0 Abstimmung durch den Vorhabentrager

o0 Hinweis, dass keine Privatstraf3en geplant sind

Deutsche Telekom Technik

- Hinweise zur Bestandsleitungsinfrastruktur und zur Versorgung des Plangebiets

o Verweis auf Verlauf der bestehenden Telekommunikationslinien auf3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Amprion

- Hinweise auf angrenzende Hochstspannungsfreileitung und damit zusammenhan-
genden Schutzstreifen

o Darstellung der Hochstspannungsfreileitung mit Leitungsmittellinie, Mast-
standorten und Schutzstreifengrenzen nachrichtlich im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes

o Aufnahme eines Hinweises zu Baumstandorten und zu nicht genehmi-
gungspflichtigen Bauvorhaben in den Textteil

Von weiteren TOB / Behorden / Nachbarkommunen wurde Zustimmung zur Planung sig-
nalisiert bzw. keine Anregungen vorgebracht.

Auf die ausfihrliche synoptische Abwagungstabelle mit Stand 04.07.2023 wird ver-
wiesen.

Formliche Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden nach § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB

Im Rahmen der offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB gingen keine Stellungnah-
men ein.

Im Zuge der Beteiligung der Behdrden, der sonstigen Trager offentlicher Belange sowie
der Nachbargemeinden (8 4 (2) BauGB) gingen Stellungnahmen mit wesentlichen abwa-
gungsrelevanten Belangen ein, welche wie folgt im Zuge der Abwéagungsentscheidung
behandelt wurden:
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Regierungsprasidium Stuttgart
- Hinweis auf die Berticksichtigung der Ziele und Grundséatze der Raumordnung und
die erheblichen Prifpflichten, insbesondere Starkregenereignisse betreffend

o0 Verweis auf bereits Uberplanten Gewerbestandort ohne besondere Gefah-
ren durch Starkregenereignisse

Landratsamt Heilbronn
- Hinweis auf Umsetzung und Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-
men
o Verweis auf bindende Festsetzung dieser MaRnahmen

- Anregung zur Korrektur der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bezliglich der Baum-
pflanzungen

o Verweis auf Beriicksichtigung der Baumstandorte im Rahmen der Bewer-
tung der Hecken (PFG1)

- Anregung zur Korrektur der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung beziglich der B Aus-
gleichsmalinahmen der Bestandsbebauungsplane

o0 Verweis auf bereits erfolgte Berlicksichtigung der plangebietsinternen
AusgleichsmalRnahmen in der Bilanzierung

- Forderung teilweise nicht umgesetzte Pflanzgebote im Bereich der Bestandsbebau-
ungsplane umzusetzen

0 Weiterleitung an zustdndige Abteilung
- Wunsch nach Festsetzung nur von lebenden Einfriedigungen

o Verweis auf Nichtumsetzbarkeit aufgrund des besonderen Schutzbedurf-
nisses des Vorhabens

- Anregung zur Ergénzung der Festsetzung zur Durchwanderbarkeit von Einfriedigun-
gen fur Kleintiere

0 Anpassung der Festsetzung
- Hinweis auf Berucksichtigung von moglichen Auswirkungen durch Starkregen
o Verweis auf vorhandene Infrastruktur

o Ergénzung eines Hinweises zu Vorkehrungen auf dem Baugrundstiick in
den Hinweisen der textlichen Festsetzungen

- Anmerkung zum Hinweis bezlglich der bodenkundlichen Baubegleitung im Textteil
0 Streichung des Absatzes entsprechend der Anmerkung
- Anmerkungen zum Bodenschutzkonzept

o Erganzung von Aussagen zu geeigneten trockenen Wetterbedingungen
und der Uberwachung

o0 Einreichung des finalen Bodenschutzkonzepts mit dem Bauantrag
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- Verweis auf ordnungsgemafe Entsorgung von belastetem Boden
0 Bertcksichtigung
- Hinweis auf fehlende Aussagen zur Kapazitat der Kanalisation und Klaranlage

o Verweis auf vorhandene Infrastruktur zur Ableitung von Schmutzwasser
mit ausreichenden Dimensionierungen fur die geplante Nutzung

Netze BW

- Hinweise auf vorhandenen Versorgungsleitungen

o Hinweis, dass eine Anderung der Bestandsleitungen nicht erforderlich ist

Deutsche Telekom Technik

- Forderung der Zulassigkeit von Mobilfunksendeanlagen

o0 Hinweis, dass der Ausschluss sich lediglich auf die private Baugrund-
stucksflache bezieht und die Umsetzung auf offentlichen Flachen weiter-
hin mdoglich ist

0 Erganzung der Begriindung
- Widerspruch gegen unterirdische Verlegung von Telekommunikationslinien
0 Zulassung durch Anpassung der drtlichen Bauvorschrift

o Hinweis auf weiterhin bestehendes Ziel der unterirdischen Verlegung

Amprion

- Hinweise zur Konfliktpravention bei der baulichen Gestaltung

0 Erganzung eines Hinweises auf mdglicherweise stérend wahrnehmbare
leitungsabhangige Gerauschimmissionen

Von weiteren TOB / Behérden wurde Zustimmung zur Planung signalisiert bzw. keine An-
regungen vorgebracht oder aber auf Stellungnahmen verwiesen, welche bereits in vor-
hergehenden Verfahrensschritten abgewogen wurden (vgl. oben).

Auf die ausfuhrliche synoptische Abwagungstabelle mit Stand 25.10.2023 wird ver-
wiesen.
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Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m.
8 4 GemO/BW und der 6rtlichen Bauvorschriften nach 8§ 74 Abs. 1 und 7
LBO mit 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 4 GemO/BW

Die Satzungsbeschliisse zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften erfolg-
ten in offentlicher Sitzung des Gemeinderates der Stadt Eppingen am 21.11.2023.

Gefertigt: Eppingen, 29.11.2023

Abteilung Stadtplanung
gez. Maximilian von Versen
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