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

- Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

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

GRZ Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
WH,,x Maximale Wandhéhe

GHin Minimale Gebaudehéhe

GH ax Maximale Gebaudehéhe

BZH Bezugshoéhe in m G.NN

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

U

Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

Baulinie (§ 23 (2) BauNVO)

o offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)

abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)
vgl. textliche Festsetzung

A nur Hausgruppen zuldssig (§ 22 (2) BauNVO)
vgl. textliche Festsetzung

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

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung 6ffentlicher FuBweg

Zweckbestimmung 6ffentliche Parkierung

Zweckbestimmung beschrankt 6ffentlicher Weg,
vgl. textliche Festsetzung

Zweckbestimmung Haltestelle OPNV

Einfahrtbereich

JeEE==N

5. Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 13, 14, 16)

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

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung Parkanlage / Quartiersplatz

Zweckbestimmung Verkehrsgriin

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

° Einzelpflanzgebot zur Anpflanzung von Badumen
(§ 9 (1) Nr.25a BauGB)
ooooo, Flachiges Einzelpflanzgebot
©c00o00 (§ 9 (1) Nr.25a BauGB)
PEG 112 Pflanzgebotszuordnung (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
vgl. textliche Festsetzungen

8. Stellpldtze, Garagen und Carports (§ 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB)

SRRRES Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen
bo--oo entsprechend Nutzungseintrag

ST Nutzungszuordnung Stellplatze

TG Nutzungszuordnung Tiefgarage

9. Sonstige Planzeichen

E Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB)
0 Nummerierung der Baufelder
-— Richtung des Hauptbaukdrpers

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

X
X
X

Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen
ANINEN zur Herstellung des Strallenkérpers

Nachrichtlicher Hinweis

o Beurteilungspegel Nacht
T (Ubernahme aus Schallimmissionsprognose
Kurz und Fischer GmbH, 22.07.2019)

i mdgliche Grundstlicksgrenzen

500 Malkette
W Hoéhenlinien
199.27 Strallenh6hen

unterirdische Versorgungsleitung
(Steuerkabel des ZV WVG Oberes Elsenztal)

o — O —

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

FD Flachdach

Fillschema der Nutzungsschablone
mit Nummer des Baufensters

1 Art der baulichen Nutzung

1 2 2 maximale Wand-, Geb&dudehdhe
3 Grundflachenzahl GRZ

3 4 i -

5 6 5 Bauweise
6 Dachform

Zweckbestimmung 6ffentlicher Ful- und Fahrradweg

O Zweckbestimmung Retentionsbecken zur

Ruckhaltung von Regenwasser
) Zweckbestimmung Ableitung von AulRengebietswasser
(D) Elektrizitat

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. I Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert 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 gedndert durch Gesetz vom 13. Juni 2023
(GBI. S. 170)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
§ 2 Abs. 1 BauGB

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom
§ 3 Abs. 1 BauGB bis
friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen vom
Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden bis

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

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschliellich am
Offenlagebeschluss

Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung am
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich ausgelegt vom
§ 3 Abs. 2 BauGB bis
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager vom
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden bis

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

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

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften am
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 GmO/BW

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit Rechtsver- am

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

Hiermit wird bestatigt, dass dieser zeichnerische Teil dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates entspricht (Ausfertigung)
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Textliche Festsetzungen fir den Bebauungsplan
ZYLINDERHOF Il in Eppingen:

A Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. | Nr. 6)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

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

B Aufhebungen, Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebau-
ungsplan. Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften der Stadt Eppingen werden aufgehoben und durch die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.
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C PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO vom 21. November 2017)

In Erganzung der Planzeichnung und Eintragung wird festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 und § 4 BauNVO)

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zulassig sind nur die Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO Nr. 1 (Wohngebaude), und
Nr. 3 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke).

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen, der Versorgung des Gebietes dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften werden gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

GemalR § 1 Abs. 9 BauNVO sind abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht stérende
Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig.

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
sind ausnahmsweise zulassig.

Weitere Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

2.1 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Grundflachenzahl
—vgl. Planeintrag —

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann bei der Anrechnung von baulichen Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 und 3i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO ausnahmsweise bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt.

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

Gebaudehdhe als Mindestmald (GHmin), gemessen von der Bezugshohe (BZH) bis zur
Oberkante Attika am hochsten Punkt der baulichen Anlage.

— laut Planeintrag als Mindestmalf} —
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Maximale Gebaudehohe (GHmax), gemessen von der Bezugshohe (BZH) bis zur Oberkante
Attika am hochsten Punkt der baulichen Anlage.

— laut Planeintrag als Hochstmald —

Die als Hochstmall genannten Héhen kdnnen fir technisch bedingte Aufbauten und Auf-
zugsanlagen um eine Hohe von max. 2,00 m auf einer Grundflache von max. 10% der be-
treffenden Gebaudegrundflache Uberschritten werden.

Die festgesetzten Flachenanteile von max. 10 % sind nicht auf Anlagen zur solaren Energie-
gewinnung anzuwenden.

Die Hohe von Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Solarkollektoren und Photovoltaikmo-
dule) darf die Oberkante der Attika um maximal 0,40 m Uberschreiten. Der Abstand der Anla-
gen zur Innenkante der Attika muss mindestens 0,50 m betragen.

Maximale Wandhéhe (WHmax), gemessen zwischen dem fertigen Gelande nach Bau und
der Gebaudehdhe, gemessen an der Schnittlinie zwischen AuRenwand und Oberkante Attika
am hdchsten Punkt der baulichen Anlage.

Staffelgeschosse sind bei der Ermittlung der Wandhdhe mit zu bertcksichtigen.

— laut Planeintrag als Hochstmal? —

2.3 Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 18 BauNVO)

Die Bezugshohe (BZH) ist gemal} Planeinschrieb in Metern Gber Normalnull (m G.NN) fest-
gesetzt. Von der festgesetzten BZH kann um maximal 40 cm nach oben abgewichen wer-
den. Im WA 1 ist eine Abweichung von der festgesetzten BZH nicht zulassig.

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

— laut Planeintrag —

= offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
H = offene Bauweise, jedoch nur Hausgruppen zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

a = abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauGB):
Es sind nur Einzelhduser zulassig. Diese sind, mit Ausnahme des jeweils Ostlich
gelegensten Hauptgebaudes der Bauzeile, an die 6stliche Grundstlicksgrenze
anzubauen.
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4. Uberbaubare Grundstiicksflichen, nicht iiberbaubare Grund-

stiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

1. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
und Baulinien entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil bestimmt. Die
Baulinie ist in allen Geschossen einzuhalten, mit Ausnahme von Tiefgaragen. Tiefgara-
genwande durfen hinter die Baulinie zurtcktreten.

2. Dem Hauptbaukdrper untergeordnete Bauteile und Vorbauten im Sinne des § 5 (6) LBO
dirfen die jeweilige Baugrenze je Gebaudeseite in Summe bis maximal 10 gm Grundfla-
che Uberschreiten. Der Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt 3,00 m.
Dies gilt nicht fur festgesetzte Baulinien.

3. Bei Vordachern sind Uberschreitungen der Baugrenze um maximal 1,50 m zuldssig. Der
Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt 0,50 m.

4. Fur Wintergarten sind auf der stralRenabgewandten Seite von Wohngebauden Uber-
schreitungen der Baugrenze um maximal 3,00 m zulassig.

5. Terrassen sind auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

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

Die Langsseiten der Hauptbaukdrper sind parallel zu den in der Plandarstellung eingetrage-
nen Richtungspfeilen zu erstellen.

Ausnahme: Bei untergeordneten Gebadudeteilen und bei Nebenanlagen, kdnnen im Einver-
nehmen mit der Baurechtsbehérde Ausnahmen zugelassen werden.

6. Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Abweichend von den Vorgaben der Landesbauordnung (LBO) kann die Tiefe der Abstands-
flachen im WA 5 auf bis zu 5,00 m reduziert werden, sofern im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens nachgewiesen wird, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.

7. Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind
auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache nur zuldssig, wenn sie einen Mindestabstand
von 3,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Hiervon ausgenommen sind Miilleinhau-
sungen, die einen Abstand von mindestens 1,0 m zur &ffentlichen Verkehrsflache einhalten
missen.
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Nebenanlagen in Form von Geb&uden sind nur bis zu einem Bruttorauminhalt von maximal
22,5 m®* und einer Hohe von 3,0 m zulassig. Im WA 4 sind Milleinhausungen bis zu einem
Bruttorauminhalt von maximal 90 m? zulassig.

Im WA 1 und 3 ist pro Baugrundstlick ein Nebengebaude zulassig, in WA 2, 4, und 5 sind
pro Baugrundstlck 2 Nebengebaude zulassig. Hiervon ausgenommen sind Milleinhausun-
gen.

Mobilfunk-Sendeanlagen und Anlagen zur Nutzung von Windenergie (sog. Kleinwindanla-
gen) im Sinne des § 14 Absatz 2 BauNVO (i.V.m. § 1 Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO) sind auf
den Baugrundstucken unzuldssig.

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

Stellplatze (ST) und Tiefgaragen (TG) sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache sowie auf den dafur festgesetzten Flachen zulassig.

In WA 1 sind Carports (Stellplatze ohne Seitenwande, deren Dacher lediglich auf Stutzen ru-
hen und / oder an der AuRenwand des Hauptgebaudes befestigt sind) und Garagen aus-
schlie3lich innerhalb der tUberbaubaren Grundstilicksflache zulassig.

In WA 2, 3, 4 und 5 sind Carports und Garagen unzulassig.

9. Grundstuickszufahrten / Zufahrtsverbote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrtsbereiche:
— laut Planeintrag —

Eine Zufahrt zum jeweiligen Baugrundstick ist nur in dem in der Plandarstellung definierten
Bereich zulassig. Dies gilt nicht flr die Baugrundstticke in WA 1.

10. Verkehrsflachen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestim-

mung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen
— laut Planeintrag —
- mit der Zweckbestimmung: offentliche Parkierung

- mit der Zweckbestimmung: Haltestelle OPNV
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

— laut Planeintrag —

- mit der Zweckbestimmung: offentlicher FuRweg
- mit der Zweckbestimmung: offentlicher Ful®- und Fahrradweg
- mit der Zweckbestimmung: beschrankt 6ffentlicher Weg zur Erschlielung

der angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen und der im Umfeld liegenden Gebaude
im Aulenbereich sowie fur die Erholungsnut-
zung als Ful3- und Radweg.

(§ 3 Abs. 2 Nr. 4 StrG)

- mit der Zweckbestimmung: Haltestelle OPNV

Soweit im Planteil eine Aufteilung der Verkehrsflachen dargestellt ist, ist diese nicht bindend.

11. Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Entlang der festgesetzten offentlichen und privaten Verkehrsflachen dient ein begleitender
Grundstlicksstreifen als Flache fir gegebenenfalls erforderliche Aufschittungen, Abgrabun-
gen, Béschungen, Stlitzmauern und StraRenunterbauten zur Einbindung der Strallenachsen
in den Gelandeverlauf und zum Ausgleich topographischer Unebenheiten / Versatze. Die in
der Plandarstellung enthaltene Darstellung der aus der Hohenlage der Erschlielungspla-
nung resultierenden Bdschungslinien definiert hierbei die Tiefe des Grundstiicksstreifens.

Baugrundstiicke sind in ihrer Hohenlage der Hohe des angrenzenden Strallenkorpers anzu-
passen.

12. Versorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

mit der Zweckbestimmung Umspannstation

— laut Planeintrag —

Die Umspannstation auf dem Quartiersplatz ist mit einem Platzbedarf von 5,5 m x 5,5 min
Abstimmung mit dem Versorgungstrager in die Gestaltung des Quartiersplatzes einzubinden.
Die Trafostation muss dabei einen direkten Zugang bzw. Anschluss vom &ffentlichen Stra-
Renraum haben. Das Gebaude muss so gestellt werden kénnen, dass sich vor der Zugangs-
seite ein Bedienungsraum von mindestens 1,50 m Tiefe ergibt.

mit der Zweckbestimmung Retentionsbecken zur Rickhaltung von Regenwasser

— laut Planeintrag —



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Zylinderhof Ill*
Plan Nr. 750.057.00 — Textliche Festsetzungen 8

13. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen:
— laut Planeintrag —
- mit der Zweckbestimmung: Parkanlage / Quartiersplatz

- mit der Zweckbestimmung: Verkehrsgrin

Der Quartiersplatz soll dem Aufenthalt und der Kommunikation dienen. Zulassig sind nur Fla-
chen und Anlagen, die mit der beabsichtigten Nutzung vereinbar sind, wie Fullwege, Aufent-
haltsflachen und Spielgerate sowie eine der Nutzung entsprechende Mdblierung.

Auf dem Quartiersplatz sind mindestens sechs standortgerechte hochstdmmige Laubbaume
(vgl. Vorschlagsliste zur Artenverwendung) mit einem Mindestumfang von 18 bis 20 cm (ge-
messen in 1 m Hohe) anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Zum Zweck der Platzgestaltung durfen max. 40 % der Gesamtflache des Quartiersplatzes
vollversiegelt werden.

14. Pflanzgebote
(§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauGB, § 1a Abs.3 BauGB)

Im Rahmen der Pflanzgebote sind ausschlieRlich heimisch-standortgerechte Arten zu ver-
wenden, die Verwendung von Nadelgehdlzen und Koniferen ist nicht zulassig. Es kénnen
Pflanzen der Vorschlagsliste zur Artenverwendung (vgl. Hinweise) verwendet werden. Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten, abgangige Gehdlze sind durch
Neupflanzungen zu ersetzen.

Mit Anpflanzungen ist gegenliber angrenzenden Feldwegen und landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.

14.1 Allgemeines Pflanzgebot fiir private Baugrundstiicke

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten. Auf den Baugrund-
sticken innerhalb des Plangebietes sind standortgerechte hochstammige Laubbaume zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Auf je angefangene 400 m? Grundstiicksfla-
che ist ein Baum mit mindestens 15 cm Stammumfang (gemessen in 1 m Hoéhe) zu pflanzen.

14.2 Einzelpflanzgebote - StraBenbdaume

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Strallenbdume sind mit einem Mindestumfang von 18
bis 20 cm (gemessen in 1 m Héhe) anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
ortliche Lage der im Plan festgesetzten Einzelpflanzstandorte ist nicht bindend und kann im
Einvernehmen mit der Baurechtsbehérde und der ErschlieBungsplanung innerhalb der Stra-
Renachse verschoben werden. Aus gestalterischen Griinden ist durchgangig innerhalb des
Plangebietes eine Baumart anzupflanzen. Die Baume sind mit mindestens 1 m Abstand vom
Stralenrand zu pflanzen. Bei Pflanzung in offenen Verkehrsgrinflachen sind diese mit min-
destens 2 m Breite, 4 m? Flache und einem Mindestvolumen von 12 m*® Wurzelraum je Baum
herzustellen. Der Wurzelraum ist durch Einfassen mit Hoch-Bordsteinen, Poller oder anderen
geeigneten Einrichtungen (z. B: liberfahrbare Baumscheiben) gegen Uberfahren zu schiit-
zen.
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14.3 Pflanzgebot zur Randeingriinung (PFG 1):

Die im Plan dargestellten flachigen Pflanzgebote PFG 1 orientiert zum angrenzenden Land-
schaftsraum sowie zur sudlich angrenzenden Bestandsbebauung sind mit dichten, frei wach-
senden oder geschnittenen Heckengehdlzen aus heimisch-standortgerechten Arten zu be-
pflanzen und diese sind dauerhaft zu erhalten. Auf die Vorschlagsliste zur Artenverwendung
(vgl. E 13.) wird verwiesen.

Der Pflanzabstand zu den angrenzenden Flachen hat sich an den Regelungen des Nachbar-
rechts Baden-Wirttemberg zu orientieren.

Innerhalb der flachigen Pflanzgebote PFG 1 sind bauliche Anlagen und Nebenanlagen sowie
Ablagerungen aller Art (auch Gartenabfalle) unzulassig.

Eine Unterbrechung des Pflanzgebots fir eine Fullwegeverbindung mit einer Breite von max.
3,0 mist zulassig

14.4 Pflanzgebot (PFG 2):

Das im Plan dargestellte flachige Pflanzgebot PFG 2 ist mit einer durchgehenden, geschnit-
tenen Hecke aus heimisch-standortgerechten Arten zu bepflanzen und diese ist dauerhaft zu
erhalten. Auf die Vorschlagsliste zur Artenverwendung (vgl. E 13.) wird verwiesen.

Der Pflanzabstand zu den angrenzenden Flachen hat sich an den Regelungen des Nachbar-
rechts Baden-Wirttemberg zu orientieren.

Die Integration von Abfallbehaltern in das flachige Pflanzgebot ist zulassig. Weitere bauliche
Anlagen und Nebenanlagen sowie Ablagerungen aller Art (auch Gartenabfalle) sind unzulas-

sig.

15. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6 BauGB, § 1a Abs. 3 BauGB)

Flachdacher von Hauptgebauden (0-10°) sind — sofern sie nicht zum Aufenthalt als Dachter-
rasse genutzt werden — extensiv mit einer mindestens 10 cm dicken Substratschicht dauer-
haft zu begriinen.

Hinweis: Gemal der Satzung der Stadt Eppingen Uber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung
(Abwassersatzung — AbwS) wird die Niederschlagswassergebuhr bei einer
Dachbegriinung mit einer Substratschichtstarke von mind. 10 cm verringert.

Flachdacher von Carports, Garagen und sonstigen Nebenanlagen sind — sofern sie nicht
zum Aufenthalt als Dachterrasse genutzt werden — extensiv zu begriinen.

Die nicht Gberbauten Flachen von Tiefgaragen oder sonstigen unterirdischen Nebenanla-
gen sind mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 0,60 m auszufiihren und zu begri-
nen, sofern sie nicht fir Nebenanlagen, Zugange, Zufahrten und Stellplatze in Anspruch
genommen werden.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen mussen Grinflachen sein und sind im Zuge der
Freiflachengestaltung gartnerisch mit lebenden Materialien zu gestalten. Auf die Regelungen
des § 21a des Gesetzes des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur
Pflege der Landschaft wird verwiesen.
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Auf den privaten Grundsticksflachen dirfen maximal 25% der nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen mit geschlossener, d.h. wasserundurchlassiger Oberflache befestigt werden.

Alle 6ffentlichen und privaten FuRwege sowie die Flachen von privaten Stellplatzen und von
offentlichen Stellplatzen, die nicht Teil der Verkehrsflache sind (Quartiersplatz), sind mit was-
serdurchlassigen Belagen und Materialien herzustellen.

Jegliche Zaune haben einen Abstand von min. 15 cm zum Boden einzuhalten, um eine
Durchwanderbarkeit fur Kleintiere zu ermdglichen.

Im Zuge der Beleuchtung 6ffentlicher Raume sind zur Schonung nachtaktiver Insekten insek-
tenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel zu verwenden.

16. Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In WA 1 sind je Gebaudeeinheit maximal zwei Wohneinheiten (2 WE), im WA 3 ist je Gebau-
deeinheit maximal eine Wohneinheit (1 WE) zulassig.

17. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Beliiftung von Schlafraumen

Fur die in der Plandarstellung innerhalb der gekennzeichneten Flache liegenden Fassaden
mit Beurteilungspegeln nachts von > 45 db(A) ist fir Schlaf- und Kinderzimmer durch ein ent-
sprechendes Liftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen. Ent-
weder kann die Bellftung Uber eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten sind, oder ein ausreichender Luftwechsel
ist auch bei geschlossenem Fenster durch technische Be- und Entliftungssysteme sicherge-
stellt.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berlicksichtigung der
konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten werden.
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18. MaBnahmen zum Ausgleich
(§ 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

GemalR § 9 Abs. 1a BauGB werden die ermittelten, externen Ausgleichsmallnahmen und -
flachen den im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zylinderhof III* befindlichen Eingriffs-
grundstlicken zugeordnet.

Das im Zuge der plangebietsexternen AusgleichsmalRnahmen zu kompensierende Defizit
betragt

im Schutzgut Arten und Biotope - 109.200 Okopunkte
im Schutzgut Boden - 181.141 Okopunkte
Summe - 290.341 Okopunkte

Die AusgleichsmalRnahmen werden als SammelausgleichsmalRnahmen zum Plangebiet zu-
geordnet, die Zuordnung erfolgt tiber eine monetarisierte Bewertung / Okopunkte und ist im
Umweltbericht beschrieben.

Die Kompensation des verbleibenden Kompensationsdefizits erfolgt durch Abbuchung von
290.341 Wertpunkten von der bereits in Abstimmung mit dem Landratsamt Heilbronn reali-
sierten OkokontomafRnahme der Offenlegung des Rohrbachs, welche als GesamtmaRnahme
mit 1.653.362 Wertpunkten bilanziert wurde und von der bislang 903.862 Wertpunkte ausge-
bucht 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 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1. Dachform / Dachneigung/ Solaranlagen / Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Hauptdacher

Dachform:

— laut Planeintrag —

Material und Farbe:

Zulassig sind:
- Extensive Dachbegriinung (vgl. C 15.)
- Anlagen zur solaren Energiegewinnung (vgl. C 2.2)

Untergeordnete Dacher

Dachform/-neigung

Bei Garagen sind begrtinte Flachdacher mit 0° - 3° zuldssig. Eine Nutzung von Garagenda-
chern als Dachterrasse ist zulassig, wenn die Terrasse durch massive Aufkantungen von
mindestens 1,00 m Héhe abgeschirmt wird.

Carports (Stellplatze ohne Seitenwande, deren Dacher lediglich auf Stitzen ruhen und / oder

an der Aullenwand des Hauptgebaudes befestigt sind (CP)) sind zulassig mit einer maxima-
len H6he von 3,00 m und extensiv begrintem Flachdach mit 0° - 3° Neigung.

Material und Farbe

Zulassig sind:
- Extensive oder auch intensive Dachbegriinung (vgl. C 15.)
- Anlagen zur solaren Energiegewinnung

1.2. Untergeordnete Bauteile

Im WA 1 sind auf der Nordseite der Gebaude vor die Fassade tretende Balkone unzulassig.
In die Fassade integrierte Loggien sind zulassig.

1.3. Fassadengestaltung: Farbgebung, Material

Bei der Farbgebung der Fassaden sind gedeckte Farben zu verwenden. Grelle und leuch-
tende Farben sind unzulassig. Hochgléanzende und reflektierende Materialien sind mit Aus-
nahme von Verglasungen unzulassig.

Die Gebaudeaulenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton, Fassadenplat-
ten aus Holzwerkstoffen oder Faserzement oder Glas auszufiihren. Metallverkleidungen sind
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nur fur untergeordnete Bauteile zulassig. Holzkonstruktionen mit Holzverschalungen sind zu-
lassig — nicht jedoch regional untypische Holzblockhauser.
Fassadenbegriinungen sind allgemein zulassig und erwiinscht.

1.4. Gestaltung von Nebenanlagen

Den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandte Platze und Einrichtungen fur bewegliche pri-
vate Abfallbehalter sind jeweils auf dem Grundstlck in das Hauptgebaude, in Garagenbau-
ten, in Pergolen, in das festgesetzte Pflanzgebote PFG 2 oder in die Grundstiickseinfriedi-
gung zu integrieren und — sofern sie nicht baulich eingebunden sind — zu begrinen.

Haustechnische Anlagen wie z. B. Klimagerate, Luftwarmepumpen oder Liftungsanlagen
sind in das Hauptgebaude oder in Garagenbauten zu integrieren oder — sofern sie nicht bau-
lich eingebunden sind — einzugrinen.

2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und Hohe

von Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO, § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

2.1. Aufschiittungen
(§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Gegenliber Nachbargrundstiicken sind Aufschiittungen in der Neigung 1:2 oder flacher ab-
zubdschen.

2.2. Stiitzmauern und Béschungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Sollten Stltzmauern gelandebedingt erforderlich werden, dirfen diese in WA 1 nur bis zu ei-
ner maximalen Hohe von 1,00 m errichtet werden. In WA 2, 3, 4 und 5 sind Stiitzmauern
bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m zuldssig. Der Mindestabstand der Stiitzmauern
zueinander muss mindestens 1,0 m betragen und zwischen toten Einfriedungen und Stitz-
mauern 0,5 m. Der Zwischenraum ist gartnerisch anzulegen und zu begrinen.

Ein weiterer Hohenunterschied ist durch Boschungen im Verhaltnis 1:2 (Hohe:Breite) oder
flacher auszugleichen.

Stitzmauern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen haben ein Abstand von 0,50 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache und 1,0 m zu landwirtschaftlichen Feldwegen einzuhalten. Hiervon ausge-
nommen sind im Einvernehmen mit der Baurechtsbehdrde Stitzmauern an Grundstlicks-
grenzen entlang von Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen im Grenzbau.

GemaR § 74 (1) Nr. 6 LBO wird festgesetzt, das verfahrensfreie Stitzmauern im Sinne des §
50 LBO, die Erfordernis einer Kenntnisgabe nach § 51 LBO bediirfen. Es wird auf das Nach-
barrechtsgesetz (NRG) Baden-Wirttembergs verwiesen.
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2.3. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nicht Gberbaute und nicht der ErschlieRung dienende Flachen sind gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten bzw. gemaf den Vorgaben der textlichen Festsetzungen
(Pflanzgebote) zu gestalten.

2.4. Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Allgemein

Allgemein zuldssig sind:

» lebende Hecken

» ZAaune in transparenter Bauweise (max. 50 % Schliellungsgrad)
= Mauern

Hiervon ausgenommen sind:

*» Maschendrahtzaune

» Stacheldrahtzdune

» Zaune in Verbindung mit Sichtschutzelementen

Bei Heckenpflanzungen als Einfriedigungen sind heimisch-standortgerechte Laubgeholze
(vgl. Vorschlagsliste zur Artenverwendung) zu verwenden.

Einfriedigungen entlang von Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen:

Zulassig sind:

» Lebende Hecken (siehe Anhang Vorschlagsliste zur Artenverwendung) mit einer Héhe
von maximal 0,80 m, im WA 3 mit einer Hohe von max. 1,80 m

= Zaune mit einer Hohe von maximal 0,80 m (einschlie3lich eventueller Sockel),
=  Mauern bis zu einer Hohe von maximal 0,60 m

Als Bezugspunkt fur die Hohe der Einfriedigungen gelten Hinterkante Gehweg / Schramm-
bord der offentlichen Verkehrsflache.

Einfriedigungen zu angrenzenden landwirtschaftlichen Feldwegen und o6ffentlichen
FuBwegen:

= Lebende Hecken (siehe Anhang Vorschlagsliste zur Artenverwendung) mit einer Hohe von
max. 1,80 m,

= Zaune mit einer Hohe von maximal 1,20 m (einschlie3lich eventueller Sockel),
= Mauern bis zu einer Hohe von maximal 0,60 m
Bei Einfriedigungen zu landwirtschaftlichen Feldwegen gilt als Bezugspunkt fur die HOhe der

Einfriedigungen die Hohe des angrenzenden Gelandes. Bei 6ffentlichen Fullwegen gilt als
Bezugspunkt die Hohe des FuRwegs (Wegmitte).

Tote Einfriedigungen sind in lebende Hecken zu integrieren.
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Einfriedigungen an den librigen Grundstiicksgrenzen:

An den ubrigen Grundstlicksgrenzen sind Einfriedigungen bis max. 1,20 m Hoéhe zulassig.
Lebende Hecken sind bis zu einer Héhe von max. 1,80 m zulassig.

Mauern sind unzulassig, um eine Durchwanderbarkeit fir Kleintiere zu ermoglichen.

Ausgenommen hiervon sind seitliche Einfriedigungen als Sichtschutz im Bereich von dem
Gebaudekdrper vorgelagerten Terrassen, welche bis zu einer Hohe von 1,80 m und einer
Gesamtlange von je 3,0 m ab Fassade des Gebaudes zulassig sind.

Zu landwirtschaftlichen Feldwegen ist mit Einfriedigungen ein Abstand von 1,0 m einzuhalten
(erweitertes Lichtraumprofil fir landwirtschaftliche Fahrzeuge). Es sind die Grenzabstande
gemal den Bestimmungen des Nachbarschaftsrechts Baden-Wiurttemberg (NRG) einzuhal-
ten.

3. Ruhender Verkehr
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 und 4 LBO)

In WA 1 und 3 wird die Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellpléatze pro Wohneinheit festge-
setzt.

In WA 2, 4 und 5 wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen mit einer Wohnflache nach
Wohnflachenverordnung (WoFIV) > 50 m? auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit und fur
Wohnungen mit einer Wohnflache nach WoFIV < 50 m? auf 1 Stellplatz pro Wohneinheit
festgesetzt.

Die Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstlicken herzustellen.

Die Stellplatze fir die Wohneinheiten in WA 3 sind in der Tiefgarage von WA 3 und 4 herzu-
stellen.

4. Versorgungseinrichtungen und -leitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Innerhalb des Plangebietes sind Niederspannungsfreileitungen zur Stromversorgung unzu-
lassig.

Elektrische Versorgungseinrichtungen, Verteilerkasten, Trafostationen usw. dirfen auf den
nicht iberbaubaren Grundstucksflachen errichtet werden.
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5. Werbeanlagen
(§ 11 Abs. 3i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind bis zu einer Gesamtgrofie von 0,5 m? an der Statte der Leistung zulas-
sig. Die Anbringung von Werbeanlagen oberhalb der Traufkante der Gebaude auf dem Dach
oder Dachgesims ist unzuldssig. Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen mussen sich in die architektonische Gestaltung der Fassade des jeweiligen
Gebaudes einfligen.

Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbénder, Videowande, Fahnen, Werbeanlagen mit
dynamischen, beweglichen Teilen u.a. sind unzulassig.

6. AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Auf jedem Gebaude ist hochstens eine Aufienantenne zulassig.
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E Hinweise und Empfehlungen fiur das Baugenehmigungs- bzw.
Kenntnisgabeverfahren

1. Artenschutzrechtliche Hinweise
Vorliegende spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Die Priifung des Aspekts Artenschutz erfolgte Uber eine artenschutzrechtliche Beurteilung
der Gruppe fiir Okologische Gutachten (GOG), Stuttgart mit Stand vom 12.04.2018.

MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

Aus gutachterlicher Sicht sind folgende Vermeidungsmalnahmen erforderlich, um Gefahr-
dungen von europa-rechtlich geschitzten Arten zu vermeiden:

Bauzeitenbeschrankung fir die Baufeldbereinigung

Die Entnahme von fir Boden- Héhlen- und Zweigbriter als Nistplatz geeigneten Strukturen
(z.B. Geholze) muss aullerhalb der Brutzeit erfolgen um die Tétung von Individuen bzw. Zer-
stérung von Gelegen zu vermeiden. Baufeldvorbereitungen (Bodenabschub, Rodung von
Geholzen etc.) kdnnen im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchge-
fuhrt werden.

Bauzeitenbeschrankung fur den Abriss von Gebduden

Die Entnahme von fiir Fledermause als Tagesquartier und flir Gebaudebriter geeigneten
Strukturen (Gebdude) muss aullerhalb der Aktivitatszeit erfolgen um die Tétung von Indivi-
duen zu vermeiden. Der Abriss von Gebduden kann zwischen Anfang November und Ende
Februar durchgeflihrt werden.

MaBnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF-MaBnahmen):

Folgende MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktion von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten (vorgezogene Ausgleichsmallnahmeni. S. v. § 44 Abs. 5
BNatSchG) sind vor Baubeginn durchzuflhren, um eine Aktivierung der Verbotsfolgen nach
§ 44 (1) BNatSchG, zu vermeiden:

Verlust der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten flr die Feldlerche
CEF-MaRnahme: Entwicklung von Buntbrachen

Flachenbedarf: ca. 1.500 m?

MafRnahmenbeschreibung:

Entwicklung von einer mehrjahrigen bluten- und nektarreichen Buntbrache auf den Flurstu-
cken 31099 und 31100 im Gewann Himmelreich. Die Ost-West-Ausdehnung der Flurstlicke
betragt ca. 370 m, sie liegen in der freien Landschaft und werden derzeit ackerbaulich ge-
nutzt. In westlicher Richtung befinden sich die nachsten Gehdlzbestande in ca. 170 m Ent-
fernung. In Richtung Studen und Westen erstrecken sich groRraumig weitere landwirtschaft-
lich genutzte Flachen. Ostlich des Flurstiicks verlauft die K 2149.

Die Einsaat einer Mischung aus Wildblumen mit geringen Graseranteil (Schmetterlings-
Wildbienensaum 08, PR 7, Rieger Hoffmann 0.a.), muss auf einer Breite von mind. 6 m und
mind. einer Lange von 150 m erfolgen (insg. 1.500 m?). Die Buntbrache ist ausgehende von
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der westlichen Grenze in Richtung Osten anzulegen. Die Ansaatstarken dirfen nicht zu hoch
gewahlt werden (ca. 1,5 g/m?), um moglichst lockere und lichtdurchlassige Bestande zu er-
halten. Auf Dingung oder Pestizideinsatz ist zu verzichten. Ein Mindestabstand von 150 m
zu Waldrandern, Feldhecken und Siedlungen ist einzuhalten. Zu wenig frequentierten / ein-
spurigen StralRen ist ein Abstand von 50 m einzuhalten.

Zeitpunkt der Durchfiihrung:
Die Mallinahme wurde 2018 umgesetzt.

Unterhaltungspflege:

Durchfuhrung eines gestaffelten, spaten Pflegeschnitts (etwa ab dem zweiten bis vierten
Jahr ab Herbst mit Abtransport des Schnittguts). Umbruch der Malinahmenflache alle 3 - 4
Jahre. Auf Dlingung und Pestizideinsatz ist zu verzichten.

Sicherung der MaBRnahmen

Die formalrechtliche Absicherung ist durch einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der
Stadt Eppingen und der Unteren Naturschutzbehdrde erfolgt.

Monitoring

Durchfiihrung eines zweijahrigen Monitorings mit jahrlichen Erfassungen zu den betroffenen
Arten (in den Jahren 2023 und 2025 entsprechend dem 6&ffentlich-rechtlichen Vertrag). Dabei
steht im Vordergrund, mdgliche Veranderungen hinsichtlich Bestandsgréfie und Bestandsge-
fuge zu erkennen und mallhahmenbezogen zu bewerten. Es werden Empfehlungen zur wei-
teren Pflege bzw. Korrektur- und ErganzungsmafRnahmen gegeben. Als Referenzwert wer-
den die im Rahmen der hier vorliegenden Untersuchung ermittelten Daten und Erkenntnisse
der von April bis Juni 2018 erfolgenden Referenzerfassung im Bereich der CEF-Mal3nah-
menflache herangezogen. Die Ergebnisse werden in einem jahrlichen Ergebnisbericht aufbe-
reitet und dokumentiert.

Risikomanagement

Um auch bei einer unzureichenden Malinahmeneffizienz die kontinuierliche Erflllung der
Okologischen Funktionalitat im raumlichen Zusammenhang sicher stellen zu kénnen, sind
ggf. begleitende Korrektur- und Ergdnzungsmalfinahmen vorzusehen, die bei Fehlentwicklun-
gen durchgeflihrt werden kénnen. Darunter werden weitere Habitataufwertungen verstanden.
Im Detail betrachtet waren dies im Falle der MaRnahme eine Schaffung zusatzlicher Bunt-
brachen sowie eine Anpassung des Pflegeregimes (Mahdturnus, Mahdzeitpunkt). Das Risi-
komanagement gewahrleistet, dass die MalRnahmen in angemessener und sachgerechter
Art und Weise ausgefiihrt werden und ihre Wirksamkeit iber mehrere Jahre beobachtet wird.
Hierzu gehdren ggf. Korrektur- und Ergdnzungsmalinahmen.

Auf die detaillierte spezielle artenschutzrechtliche Priifung, die dem Bebauungsplan
als Anlage beiliegt wird verwiesen. Das Gutachten liegt bei der Stadt Eppingen zur
Einsichthahme vor.
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Vogelfreundliche Verglasungen

Bei Verglasungen und Fenstern wird empfohlen, eine vogelfreundliche Ausfiihrung zu vollzie-
hen. Ziel ist es, Vogelschlag zu vermeiden. Eine vogelfreundliche Verglasung kann dabei Gber
das Vermeiden von Spiegelungen, Mallnahmen zur Silhouettenbildung, Fassadenbegriinung
etc. erreicht werden (vgl. bspw. auch Broschire des NABU ,Glasflachen und Vogelschutz®, Hil-
poltstein, 2010).

Insektenschonende Beleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die Aul3en-
beleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmal’ zu begrenzen. Private Dauer-
beleuchtungen sind unzulassig.

Schutzfrist

Zum Schutz von Voégeln und Kleinsaugern dirfen Geholzriickschnitte und Rodungsmaflnahmen
im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefihrt werden (§§ 39
Abs. 5, Satz 1 Nr. 2. V. m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

2. Baugrund

Fur das Plangebiet wurde ein ingenieurgeologisches Flachengutachten (Toniges GmbH,
Sinsheim, 23.10.2020) erstellt.

Zur geologischen und hydrogeologischen Situation macht das Gutachten zusammenfassend
folgende Angaben (Auszug):

Der Felsuntergrund im Bereich des Bauvorhabens besteht aus der geologischen Formation
des ,Gipskeupers (km 1; Grabfeld Formation)“, der eine Schichtenfolge des ,Mittleren Keu-
pers* darstellt. Es handelt sich dabei um Ton- Tonmergelsteine. Das Felsgestein des ,Mittle-
ren Keupers" wurde bei den Baugrunduntersuchungen nicht erreicht. Im Untersuchungsge-
biet wurden Losslehme, Losse und Auffiillungen angetroffen.

Im geplanten Baugebiet stehen unterhalb des Oberbodens bindige und damit schwach was-
serdurchlassige Boden an. Eine Versickerung ist somit weder auf den Bauflachen noch zent-
ral durchfiihrbar.

Darlber hinaus sind eine Baugrundbeurteilung und bodenmechanische Kennwerte, eine Be-
urteilung der Béden hinsichtlich des Wiedereinbaus, MalRnahmen beim Wiedereinbau und
erdbautechnische Hinweise enthalten.

Auf das Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen. Das Gutachten
liegt bei der Stadt Eppingen zur Einsichthahme vor.
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3. Verkehrslarm: Vorliegende Schalltechnische Untersuchung

Fir das Plangebiet liegt eine Schallimmissionsprognose (Kurz und Fischer GmbH, Bretten,
Stand 22.07.2019) vor.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

,Aufgrund der Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch
die Verkehrsgerausche werden fur das Plangebiet passive SchallschutzmalRnahmen durch
eine entsprechende Ausgestaltung der AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen vorgeschla-
gen.

Fur Schlaf- und Kinderzimmer, die von Uberschreitungen der mafRgeblichen Orientierungs-
werte der DIN 18005 betroffen sind, ist durch ein entsprechendes Liftungskonzept sicher zu
stellen, dass ein ausreichender Mindestluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern még-
lich ist.”

Fur die Erweiterung des Plangebiets liegt zudem eine fachliche Stellungnahme (Kurz und Fi-
scher GmbH, Bretten, 24.09.2020) vor, die zusammenfassend zu dem Ergebnis kommt,
dass in diesem Bereich ebenfalls passive SchallschutzmaRnahmen und Malinahmen zur Be-
[Gftung von Schlafrdumen erforderlich sind.

Der erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luftschallddmmung von Aufienbautei-
len gegen Aufdenlarm) ist gemanl DIN 4109 zu bemessen. Der Nachweis ist im Rahmen des
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen und richtet sich nach den rechtlichen
Anforderungen zum Zeitpunkt der zur Genehmigung glltigen Fassung der DIN 4109.

Auf die planungsrechtlichen Festsetzungen und das Gutachten wird verwiesen.

Das Gutachten und die fachliche Stellungnahme liegen bei der Stadt Eppingen zur
Einsichthahme vor.

4. Erdaushub, Belange des Bodenschutzes
Der anfallende Erdaushub ist soweit als moglich im Baugebiet zu belassen-

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

Mutterboden, der bei den Baumalnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten
und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB).

Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden
und Unterboden durchzuflhren. Bodenverdichtungen sind grundsétzlich zu vermeiden. Ent-
standene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern. Als Zwi-
schenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten.

Da die Eingriffsflache groRer als 5000 m? ist, wird nach DIN 19639 empfohlen, fiir die ge-
planten Baumalnahmen eine bodenkundliche Baubegleitung zu bestellen. Auf diese Weise
wird ein fachgerechter Umgang mit den Bdden sichergestellt, die Eingriffe in diese minimiert
und der Erfolg eingriffskompensierender MalRnahmen gewahrleistet.

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Ge-
sundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde
zu melden.
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5. ErschlieBen von Grundwasser

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

Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwas-
serfreilegungen zu rechnen ist, sind der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Heil-
bronn rechtzeitig vor Ausflihrung anzuzeigen. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist
unzulassig.

6. Kanallage, Abwassersatzung der Stadt Eppingen

Als Bezugspunkt fir den Kanal gilt von Seiten der Erschlielungsplanung die Stralle als
Rickstauebene. Die Schmutzwasseranschlisse liegen i.d.R. 3,00 m tief. Sollte in einem ge-
planten Gebaude die Abwasserleitung hoher liegen als die Sohle, so sind ggfs. Hebeanlagen
erforderlich. Es wird empfohlen, hinsichtlich der Ho6henlage des Kanals mit der Stadt Eppin-
gen Ricksprache zu halten. Auf die Abwassersatzung - Abws der Stadt Eppingen wird hin-
gewiesen:

Gem. § 40a dieser Satzung erfolgt die Bemessung der Niederschlagswassergebihr in Ab-
hangigkeit vom Versiegelungsgrad des Grundstlickes und bei Dachbegriinung von der Dicke
des Schichtaufbaus.

Die Anforderungen der Abws flir eine etwaige Minderung der Niederschlagswassergebihr
sind ggf. hdher als die im Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Mindestanforderun-
gen an Art und Mal} der Grundstiicksversiegelung und Dachbegriinung.

7. Belange des Landesdenkmalamtes

Das Plangebiet liegt im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG: Nr. 29:
Neolithische und rdmische Siedlungsreste. Bei einer durch das Landesamt fir Denkmal-
pflege im August 2018 durchgefiihrten Prospektion tiber Sondageschnitte wurden jedoch
keine archaologischen Befunde vorgefunden.

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt
einer Verkurzung der Frist zustimmen (vgl. § 20 DSchG).

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

8. Hinweis auf 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 visuellen Er-
scheinungsbildes und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen
Raume unter Berlcksichtigung der dem Bebauungsplan beigeflgten ortlichen Bauvorschrif-
ten die unterirdische Verlegung der Telekommunikationsleitungen als vorrangiges Ziel ange-
sehen.
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9. Hinweise zur Bauausfiihrung bei Leitungsanlagen

Bei der Bauausfiihrung sind die Kabelschutzanweisungen der jeweiligen Versorgungstrager
und das jeweils aktuelle Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Leitungen und Ka-
nale der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen zu beachten.

Bei wesentlichen Anderungen in der Hohenlage der Stralen und Gehwegoberflachen (Ab-
trag > 10cm, Auftrag > 30cm) sowie bei anderen Mallnahmen, die die bestehende Leitungs-
trassen tangieren, sind die entsprechenden Versorgungstrager friih- und rechtzeitig in die
Planung miteinzubeziehen.

Im Bereich des Flurstlicks. 31949 sind hochwertige Telekommunikationslinien der Telekom
vorhanden. Die TK-Linien dienen dem Uberregionalen Fernverkehr und dem Ortsverbin-
dungsverkehr. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin,
auch wahrend und nach der Baumalinahme gewahrleistet bleiben.

10. BaumschutzmaBnahmen

Sofern Baumschutzmalinahmen (Schutz von Leitungstrassen gegen Beschadigung durch
Baumwurzeln) zu treffen sind, ist dies Sache der Plandurchfiihrung, die Kosten sind vom
Veranlasser der Pflanzungen zu tragen. Bei neuen ErschlieRungsstra3en wird auf die Einhal-
tung der Baumschutzverordnung hingewiesen.

11. Energiegewinnung

Aus Grinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme grundsatzlich er-
wulnscht. Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig. Hinsichtlich der Nut-
zung regenerativer Energien Uber Erdwarmesonden gelten die Regelungen des ,Leitfadens
zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden” des Umweltministeriums. Weitergehende
Hinweise enthalt das Informationssystem fir Oberflachennahe Geothermie fiir Baden-Wiirt-
temberg (ISONG). Bei der Frage von Erdwarmesonden wird eine friihzeitige Kontaktauf-
nahme mit dem Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau und eine spezielle ingeni-
eurtechnische Beratung empfohlen.

12. Hinweis auf angrenzende landwirtschaftliche Bewirtschaftung,
Nachbarrecht

Durch die umgebenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung Emissionen wie z. B. Staube, Gerlche, Larm und
Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und sind
durch die geplante Nutzung hinzunehmen.

Der nordlich gelegene landwirtschaftliche Betrieb betreibt u.a. Tierhaltung (Hihner).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im geplanten Wohngebiet Emissionen
geringfligig wahrnehmbar sein kénnen

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs zu gewahrleisten, sollte
mit Einfriedungen ein Mindestabstand von 1,0 m, mit Anpflanzungen ein Mindestabstand von
1,5 m gegenuber angrenzenden Feldwegen und landwirtschaftlichen Nutzflachen
eingehalten werden.
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Wahrend und nach den Baumalnahmen ist die Sicherheit und Leichtigkeit des
landwirtschaftlichen Verkehrs durchgangig zu gewahrleisten.

Um Verschattungen und andere Beeintrachtigungen landwirtschaftlicher Kulturen zu
vermeiden, ist mit Anpflanzungen, die in Verbindung mit den geplanten MaRnahmen stehen,
ein ausreichender Abstand zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Kulturen einzuhalten.
Die Bestimmungen des Gesetzes uber das Nachbarrecht Baden-Wurttemberg — NRG sind

zu beachten.

13. Vorschlagsliste zur Artenverwendung

Folgende Gehdlze kénnen fir Pflanzmalinahmen im Rahmen der festgesetzten Pflanzge-

bote verwendet werden:

Das Anpflanzen von Koniferen und Nadelgehélzen ist im gesamten Plangebiet unzulassig

(vgl. planungsrechtliche Festsetzungen).

Baume / Hochstamme:

Botanische Bezeichnung

Deutscher Name

Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
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 Oberdsterreicher Weinbirne und Schweizer Wasserbirne we-

gen Feuerbrand bzw. Birnenverfall nicht zu verwenden.

DarlUber hinaus kdnnen klimaresiliente, nicht heimische Laubgehdlze verwendet werden,
welche den zukinftigen Anforderungen in Hitze- und Trockenheitsperioden entsprechen.

Straucher fiir 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
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Geholze fiir geschnittene Hecken zur Grundstiickseinfriedigung:

Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Acer campestre Feldahorn

Hinweis: Weitere Geholzarten entsprechend der Vorschlagsliste der Beratungsstelle fir
Grinplanung und Obstbau des Landratsamtes Heilbronn sind méglich.

Rankgewiachse zur Begriinung von Fassaden:

Botanische Bezeichnung Deutscher Name
Hedera helix Efeu

Polygonum aubertii Knéterich
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

14. Freiflachen-/ Begrinungsplan

Bei Vorlage der priffahigen Baugesuchsunterlagen ist als Teil des Baugesuchs ein qualifi-
zierter Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung und Erlauterung der griingestalterischen
MafRnahmen (Bepflanzungsplan) der Baugenehmigungsbehdrde vorzulegen, der nach fach-
kundiger Prifung Bestandteil der Baugenehmigung wird. Aus dem Freiflachengestaltungs-
plan hat auch die Lage der zu pflanzenden Gehdlze (z.B. Hausbaum), die Gelandeverhalt-
nisse vor und nach der Realisierung des Bauvorhabens, die Begriinung der Fassaden und
Stitzmauern hervorzugehen.
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F Anlagen zum Bebauungsplan und zu den ortlichen
Bauvorschriften, Fachgutachten

» Begrindung zum Bebauungsplan ,Zylinderhof [lI“ und den zugehd&rigen értlichen Bauvor-
schriften, Stand 21.02.2023

» Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Gruppe fiir 6kologische Gutachten, Stuttgart,
Stand 12.04.2018

» Umsetzung der CEF-Malnahme fiir die Feldlerche - Erfassung Referenzbestand, Gruppe
fur okologische Gutachten, Stuttgart, Stand Oktober 2018

» Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Regenriickhaltebecken, Gruppe flir 6kologi-
sche Gutachten, Stuttgart, Stand September 2022

» Schallimmissionsprognose, Kurz und Fischer GmbH, Bretten, Stand 22.07.2019

= Stellungnahme Schallimmissionsschutz — Erweiterung Plangebiet, Kurz und Fischer
GmbH, Bretten, Stand 24.09.2020

» Fachliche Stellungnahme zu Geruchsimmissionen, Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co.
KG, Karlsruhe, Stand 19.07.2019

» Prospektionsbericht 2018-041 Eppingen ,Fort*, Landesamt fir Denkmalpflege, Stand
08.08.2018

=  Kampfmittelvorerkundung, Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, Estenfeld, Stand
30.03.2020

» |ngenieurgeologisches Flachengutachten, Toniges GmbH, Sinsheim, Stand 23.10.2020
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G Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 15.05.2018
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 16.10.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 19.10.2020
§ 3 Abs. 1 BauGB bis 06.11.2020
friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen vom 19.10.2020
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemein- bis 06.11.2020
den

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

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschliel3lich am 28.02.2023
Offenlagebeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung am 10.03.2023
§ 3 Abs. 2 BauGB

Entwurf mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 20.03.2023
offentlich ausgelegt bis 24.04.2023
§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager vom 20.03.2023
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden bis 24.04.2023
§ 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 18.07.2023
Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften

§ 74 Abs. 1 und 7 LBO mit §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §4 GmO/BW am 18.07.2023
Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und der

Ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 28.07.2023

Ausfertigung:
Stadt Eppingen

Eppingen, 26.07.2023

Thalmann
Blrgermeister
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1. Allgemeines

Die Grol3e Kreisstadt Eppingen ist eine Flachengemeinde mit sechs Stadtteilen und der-

zeit rund 22.000 Einwohnern. Der Zentralort Eppingen bildet dabei den Siedlungsschwer-
punkt und versorgt den Raum mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Der Regio-
nalplan der Region Heilbronn-Franken weist Eppingen als Unterzentrum und kinftig aus-
zubauendes Mittelzentrum aus.

Durch die Lage zur Stadtbahnachse Karlsruhe — Eppingen — Heilbronn mit einem An-
schluss auch an die Rhein-Neckar-S-Bahn in Richtung Sinsheim / Heidelberg weist die
Kernstadt Eppingen eine positive Ausgangssituation im Hinblick auf den Anschluss an
den schienengebundenen Nahverkehr auf, welcher auch eine verstarkte wohnbauliche
Entwicklung in der Kernstadt Eppingen rechtfertigt.

2. Anlass und Ziel der Planaufstellung, Erforderlichkeit der Planung,
Verfahrenswahl

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane 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 Aufstellung des Bebauungsplans bildet die Tatsache, dass aufgrund der an-
haltend intensiven Wohnungsmarktnachfrage derzeit innerhalb der Stadt Eppingen keine
in kommunalem Eigentum befindlichen Wohnbauflachen mehr verfugbar und Innenent-
wicklungspotenziale kurzfristig in entsprechender Weise und erforderlicher Quantitat
nicht mobilisierbar sind.

So wurden die in den letzten Jahren entwickelten Wohnbauflachen sowohl in der Innen-
wie auch in der AuRenentwicklung durchgangig realisiert und aufgesiedelt. Dies gilt ins-
besondere fiir die letzte grofle Entwicklungsflache ,Vogelsgrund II* mit knapp 13 ha Ge-
samtflache im Siden von Eppingen, welche nahezu vollstandig aufgesiedelt wurde und
in welcher auch die letzten groReren Potenziale an GeschoRwohnungsbau umgesetzt
wurden. Weitergehende Flachenpotenziale bietet der Flachennutzungsplan der Verwal-
tungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittlingen mit dem Gebiet ,Lerchenberg” an-
dockend an die aufgesiedelte Flache ,Vogelsgrund 11“ im Siiden der Kernstadt Eppingen.
Der Standort Lerchenberg bildet hier jedoch den Siedlungsabschluss in Richtung der
sensiblen Hangflachen am Kraichgaurand und kommt flr eine intensive Entwicklung,
auch von GeschoRwohnungsbau, welcher in der Kernstadt Eppingen zu Deckung des
Wohnraumbedarfes fehlt, nicht vordergrindig in Frage.

Vor diesem Hintergrund wurde von Seiten der Verwaltung geprtift, ob auch alternative
Standorte, gerade flr die Schaffung von GeschoRwohnungsbau innerhalb der Kernstadt
Eppingen, mdglich und aktivierbar sind. Im Zuge der Ermittlung von Potentialflachen mit
der Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum wurde hierbei das Areal ,Zylinderhof I,
am nordwestlichen Rand der Kernstadt gelegen, identifiziert. Das Hauptziel der Planung
besteht in der Realisierung bedarfsgerechter, bezahlbarer Wohnstrukturen mit angemes-
sener Dichte bei guter Wohnqualitat.
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Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanverfahrens gem. § 1 Abs. 3 BauGB resultiert aus
der kommunalen und gesamtgesellschaftlichen Zielsetzung, ein fiir die Stadtentwicklung
angemessenes Wohnbauflachenpotenzial in der Kernstadt vorzuhalten, um die vorhan-
dene Marktnachfrage, insbesondere im Geschollwohnungsbau und hier im Hinblick auf
gunstigen Wohnraum, zu befriedigen.

Das gesamtstadtische siedlungsstrukturell-raumliche Ziel der Bauleitplanung liegt auf der
Entwicklung von Wohnbauflachen in der Kernstadt Eppingen mit entsprechender raumli-
cher Nahe zum Stadtkern und den dort vorhandenen Nahversorgungs- und sozialen Inf-
rastrukturangeboten und Bildungseinrichtungen und der im Gegensatz zur Gesamtstadt
nur in der Kernstadt und im Staditteil Richen vorhandenen schienengebundenen OPNV-
Infrastruktur.

Bei dem Plangebiet handelt sich um eine Flache im Aul3enbereich: Der in 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB formulierte Vorrang von MalRnahmen der Innenentwicklung bei der stadtebauli-
chen Entwicklung schlie3t dabei andere Mallnahmen nicht aus; er ist also nicht im Sinne
einer ,Baulandsperre® oder eines ,Versiegelungsverbotes® zu verstehen. Vielmehr ist die
vorrangige Ausrichtung der Bauleitplanung auf die Innenentwicklung bei der Festlegung
der jeweiligen Ziele der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) angemessen zu be-
ricksichtigen. Dabei ist jedoch festzustellen, dass sich die Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen aufgrund der grundséatzlichen Abnahme der Innenentwicklungsoptio-
nen, insbesondere aber auch aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft privater Ei-
gentimer als schwierig erweist und derzeit nicht ausreichend ist, die vorhandenen Ent-
wicklungsbedarfe abzudecken.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Erstellung eines Um-
weltberichts. Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gem-
mingen — Ittlingen wurde bereits geéndert (13. punktuelle Anderung), da das Plangebiet
im Flachennutzungsplan bisher nicht als Wohnbauflache dargestellt war.
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3. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am Nordrand der Siedlungsstruktur der Kernstadt Eppingen.

Es dockt an eine Bestandswohnbauflache (Bebauungsplan ,Speierer Weg / Zylinderhof*)
an und wird im Nordosten durch die Adelshofer Stralde (L552) begrenzt, die eine Anbin-
dung an die Bundesstrale B 293 darstellt.

Die Abgrenzung des Plangebiets ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt. Es hat
eine Gréle von ca. 2,86 ha und umfasst ganz oder teilweise folgende Flurstiicke auf Ge-
markung Eppingen:

Flst. 295, 26560, 26560/1, 26561, 26562, 26572, 26573, 26574, 26575, 26576, 26577,
26578, 29863, 30343, 31905, 31906, 31934, 31936, 31937, 31938, 31939, 31941,
31942, 31948, 31949, 31950, 31954, 31955, 31956, 31964, 33618, 33620 und 33621.

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans, 0.M.
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4. Derzeitige Situation im Plangebiet

4.1. Ausgangssituation
Bestehende Nutzung und Merkmale innerhalb des Plangeltungsbereichs

Das Plangebiet wird derzeit durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung auf den
fruchtbaren Béden des Kraichgaus gepragt. Im Norden und Siden befinden sich Acker-
flachen und dazwischen als Griinland genutzte Flachen. In diesem Bereich befinden sich
auch ein Wohnhaus und eine Scheune (mittlerweile abgebrochen) sowie einzelne Ge-
holze. Das Gelande im Plangebiet steigt deutlich von der Adelshofer Stralle aus Rich-
tung Westen bzw. Sudwesten um durchschnittlich ca. 8 % an.

Bestehende Nutzung und Merkmale auf3erhalb des Plangeltungsbereichs

An den Plangeltungsbereich grenzt im Stden ein bestehendes Wohngebiet an, das
durch pragende Geschossbauten (bis zu vier Geschosse) und zum Siedlungsrand hin
durch einen verdichteten Individualwohnungsbau charakterisiert ist. Die vorhandenen
Wohnbauflachen grenzen hierbei hart an den Landschaftsraum an, eine grinordnerische
Gestaltung der Siedlungsrandlage ist nur rudimentar vorhanden.

Im Nordosten wird das Plangebiet durch die Adelshofer Strale (L552) begrenzt. Die
Adelshofer Stral3e bildet dabei von Norden von Adelshofen kommend bzw. vom Knoten-
punkt der B 293 aus die Hauptzufahrt in die Eppinger Kernstadt. Die Stral3e ist durch die
Umfahrungstrasse der B 293 ab dem Knotenpunkt des Ohres an die B 293 nicht mehr
klassifiziert.

Im Nordwesten grenzt an das Plangebiet ein Feldweg an, der im noérdlichen Abschnitt
durch ein kartiertes Biotop (Feldhecke) sowie einzelne Gehdlze gesdumt wird. Im An-
schluss daran befinden sich nach Westen hin ausgedehnte Ackerflachen. Nordéstlich der
Adelshofer Stralte grenzt die Aue des Hilsbachs an, welche ebenfalls intensiv landwirt-
schaftlich genutzt wird.

Abbildung 3: Luftbild des Plangeltungsbereichs und des rdumlichen Umfelds (Quelle: LUBW, 2019)
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Abbildung 4: Bestandssituation in und angrenzend an das Plangebiet (2018)
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4.2. Bestehende Rechtsverhiltnisse und Einordnung in die
Bauleitplanung der Stadt Eppingen

Landesentwicklungsplanung 2002

Die Stadt Eppingen liegt in der Region Franken (Landkreis Heilbronn) und gehoért zum
Landlichen Raum im engeren Sinne. Die Stadt liegt auf der Landesentwicklungsachse
(Bretten) - Eppingen - Schwaigern - Leingarten - Heilbronn - Weinsberg - Obersulm -
Bretzfeld - Ohringen - Neuenstein/ Waldenburg/ Kupferzell - Untermiinkheim - Schwa-
bisch Hall - lishofen - Crailsheim - (Feuchtwangen).

Regionalplan Heilbronn - Franken 2020

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

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet als Auflienbereich ohne Festlegung regio-
nalplanerischer Zielsetzungen, welche im Konflikt mit der beabsichtigen stadtebaulichen
Entwicklung stehen kdnnten, dargestellt.

Abbildung 5: Auszug aus Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020

y

Hinsichtlich der Mindestdichten stellt der Regionalplan nach Plansatz 2.4.0 Abs. 5 (Z) flr
Unterzentren eine Mindest-Bruttowohndichte von 45 EW/ha und fir Mittelzentren von 60
EWr/ha dar. Bei geplanten 28 Gebaudeeinheiten mit ca. 121 WE und einem Ansatz von
2,24 EW/WE (Berechnungsgrundlage: 22.198 EW, Stand 30.09.2022; 9.894 Wohnun-
gen, Stand 31.12.2021) werden absehbar rund 270 EW zu erwarten sein, was einer
Durchschnittsbruttowohndichte von ca. 94 EW/ha entspricht.
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Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan 2017 fir den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen,
Gemmingen, Ittlingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, weist das Plangebiet
als Flache fir die Landwirtschaft aus. Der Flachennutzungsplan wurde deshalb im Rah-
men der 13. punktuellen Anderung zu geplanter Wohnbauflache geéandert. Der Feststel-
lungsbeschluss der Anderung wurde am 23.09.2021 gefasst. Die Anderung wurde wirk-
sam mit Bekanntmachung am 31.03.2022 bzw. 01.04.2022.

Abbildung 6: Plandarstellung der 13. Anderung des Flachennutzungsplans
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Vorhandene Bebauungsplane

Das Plangebiet ist bislang nicht mit einem Bebauungsplan belegt.

Sudlich grenzt an das Plangebiet der Bestandsbebauungsplan ,Speierer Weg / Zylinder-
hof* (WA, GRZ 0,4) an, der einerseits entlang der Richard-Wagner-Strale GeschoRwoh-
nungsbau mit bis zu vier Vollgeschossen ermdglicht, zum nordwestlichen Siedlungsrand
hin eine kleinteiligere Individualwohnbebauung mit ein bis zwei Vollgeschossen vorsieht.
Der Bebauungsplan ist mit Ausnahme einer groReren Baullicke zwischen Richard-Wag-

ner-Strafle und Adelshofer Stralte komplett aufgesiedelt.

Abbildung 7: Angrenzender Bestandsbebauungsplan
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Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IlIA (nérdliche Teilflache) bzw. Zone 11IB (sudli-
che Teilflache) des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiets Eppingen (BBR
Kleinallmend, Brunnen Bruch und Braunling). Die vorgesehene Nutzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes (WA) ist mit den Schutzzielen durchaus vereinbar.

Abbildung 8: Auszug Karte Wasserschutzgebiete (Quelle LUBW, 2023)

@ wasserschutzgehietszone

[ zonelund i bzw. 1 A

[ ] zonens

[ zoneMund 1A

[ ] zonems

@ Hintergrundkarte

Im Plangebiet existieren keine natiirlichen Gewéasser und auch keine Uberschwem-
mungsgebiete und Hochwassergefahren.

Westlich an das Plangebiet grenzen ausgedehnte ackerbaulich bewirtschaftete Flachen
an, von welchen Niederschlagswasser in Richtung der Hilsbachaue abfliet. Zum Schutz
des Plangebiets und zur geordneten Ableitung dieser nicht unbetrachtlichen Menge an
anfallendem AuRengebietswasser werden am Rand des Plangebietes entsprechende
Malnahmen umgesetzt.
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Schutzgebiete nach Naturschutzrecht / Natura 2000-Gebiete

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

Am westlich an das Plangebiet angrenzenden Feldweg sowie am 6stlich angrenzenden
Hilsbach befindet sich jeweils ein geschutztes Biotop (Feldhecke am 'Speierer Weg' und
Auwaldstreifen am 'Grenzgraben' 1), in die jedoch nicht eingegriffen wird.

Abbildung 9: Auszug Schutzgebietskulissen (Quelle LUBW, 2023)
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Biotopverbund

Das Plangebiet liegt nicht in Kernflachen oder Suchrdumen des landesweiten Biotopver-
bunds.

Abbildung 10: Auszug Biotopverbund (Quelle LUBW, 2023)
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Altlasten
Kenntnisse Uber Altlasten / Altstandorte liegen nicht vor.

Fir das Plangebiet wurde eine Kampfmittelvorerkundung durch kombinierte Luftbild- und
Aktenauswertung durchgefiihrt. Dabei wurde keine potentielle Kampfmittelbelastung er-
mittelt, es besteht deshalb kein weiterer Handlungsbedarf. Diese Mitteilung kann jedoch
nicht als Garantie der Kampfmittelfreiheit verstanden werden.

Auf das Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Boden- und Kulturdenkmale

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem.
§ 2 DSchG: Nr. 29: Neolithische und rémische Siedlungsreste.

Da bei Begehungen des Geldndes Fundmaterial der Jungsteinzeit und der rémischen
Epoche entdeckt wurde, wurde zur Absicherung des weiteren Planungsprozesses eine
archaologische Voruntersuchung veranlasst. Im August 2018 erfolgte zu diesem Zweck
eine Prospektion Uber Sondageschnitte durch das Landesamt fur Denkmalpflege (Projekt
flexible Prospektion). Dabei wurden jedoch keine archaologischen Befunde vorgefunden.
Teilweise ist der archaologische relevante Lésslehmboden aufgrund von Erosion nicht
mehr erhalten.

Der Prospektionsbericht liegt der Begrindung als Anlage bei.
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Landwirtschaftliche Belange

Wirtschaftsfunktionenkarte

Aufgrund der hohen Bodenbonitaten besitzt das Plangebiet fiir die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung eine sehr hohe Bedeutung. Dies auch aufgrund der Ortsnahe und der gu-
ten ErschlieRungsstruktur sowie der noch maRigen Hangneigungen. In der Wirtschafts-
funktionenkarte, welche die natlrliche Bodenglte, die Bewirtschaftungsfaktoren und ag-
rarstrukturelle Faktoren (bspw. Wegenetz, Grundstlicksgrofien etc.) tbergreifend zusam-
menfasst, wird das Plangebiet dementsprechend auch als Vorrangflur Stufe | dargestellt.
Im Vergleich zur Gesamtstadt zeigt sich jedoch, dass diese Kategorisierung faktisch fir
alle Teilrdume der Stadt Eppingen, welche sich auf den leicht hligelige offenen Kraich-
gauraum mit seinen durchweg hohen Bodenguten beziehen, gleichermalen gilt.

Flachenbilanzkarte

Mit Blick auf die Flurbilanz und der damit verbundenen Frage mdglicher Standortalternati-
ven ist festzustellen, dass der stdliche Teil des Plangebiets als Vorrangflache Stufe 1 ka-
tegorisiert wird. Gleichermalfien sind die Flachen im Umfeld der Siedlungsstruktur von
Eppingen Uberwiegend als Vorrangflachen der Stufen 1 oder 2 kategorisiert. In diesem
Rahmen ist zu konstatieren, dass auch andere siedlungsstrukturell denkbare rdumliche
Optionen der AuRenentwicklung in gleichermalRen hochwertige landwirtschaftliche Fla-
chen eingreifen wirden (vgl. Darstellung der Wirtschaftsfunktionen- und der Flachenbi-
lanzkarte).

Im Hinblick auf die durch den Bauleitplan erfolgende Flacheninanspruchnahme ist festzu-
stellen, dass insgesamt ca.2,0 ha landwirtschaftliche Flache, davon ca. 1,4 ha an acker-
baulich genutzten Flachen, in Anspruch genommen werden. Der Entzug dieser landwirt-
schaftlichen Flachen ist aufgrund der agrarstrukturellen Voraussetzungen als ein erhebli-
cher Eingriff darzustellen. In Bezug auf die in der Stadt Eppingen insgesamt landwirt-
schaftlich bewirtschafteten Flachen (5.435 ha, davon 4.903 ha Ackerflachen (Stand:
2020) durch 39 Haupterwerbs- und 57 Nebenerwerbsbetriebe (Stand: 2020)) entspricht
die Inanspruchnahme durch den Bauleitplan 0,04 % der landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen. In Bezug auf das Plangebiet sind die betroffenen Grundsticke fast ausnahmslos
im Besitz der Stadt Eppingen. Die Pachter sind alle hauptberuflich Landwirte, von einer
Existenzgefahrdung der Betriebe durch den Verlust der Pachtflachen wird aufgrund der
Gegebenheiten allerdings nicht ausgegangen.

In einer Entfernung von ca. 400 m ndrdlich des Plangebiets befindet sich ein Geflligel-
handel. Eine Erweiterung des Einzelhandels ist aufgrund fehlender Rechtsgrundlage im
AuRenbereich nicht zu erwarten. Nach fachgutachterlicher Einschatzung ist eine Uber-
schreitung der Geruchsimmissionswerte flir Wohngebiete durch diesen Gefliigelhof nicht
zu erwarten. Folglich kommt es auch nicht zu einer Einschrankung des Betriebs durch
die heranrickende Wohnbebauung.

Die fachliche Stellungnahme zu Geruchsimmissionen des Ingenieurbiros Lohmeyer vom
19.07.2019 liegt der Begrlindung als Anlage bei.
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Abbildung 11: Wirtschaftsfunktionenkarte (Quelle: LEL, 2022)
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Abbildung 12: Flachenbilanzkarte (Quelle: LEL, 2022)
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5. Stadtebauliche Konzeption

5.1. Planungskonzept, Ver- und Entsorgung, verkehrliche ErschlieBung

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebaulicher Entwurf des Blros Netzwerk fir Planung
und Kommunikation zugrunde, welcher durch einen erganzenden Entwurf des Bliros FPZ
Zeese weiterentwickelt wurde. Das stadtebauliche Konzept sieht dabei vor, eine wohn-
bauliche Nutzung andockend an die bestehenden Wohnbauflachen zu vollziehen und die
dortige stadtebauliche Kérnung aufzunehmen. In der Summe verfolgt der stadtebauliche
Entwurf das Ziel, das Plangebiet von der Adelshofer Stral’e aus abzuschirmen und in-
nere Qualitaten im Sinne einer Wohn- und Freiraumqualitat zu entwickeln. Der Schwer-
punkt liegt dabei entsprechend der fehlenden Angebote in der Kernstadt Eppingen im
Bereich des Geschollwohnungsbaus sowie dazu erganzend untergeordnet in einem ver-
dichteten Individualwohnungsbau (Reihenhauser auf kleinen Grundstiicken). Die stadte-
bauliche Bandbreite der entstehenden Wohnformen sichert so eine gewollt hohe Dichte
und eine effiziente flachensparende Ausnutzung und vermeidet lber den stadtebaulichen
Mix aus differenzierten Wohnangeboten gleichzeitig eine eindimensionale stadtebauliche
Entwicklung.

An der Adelshofer Strale sind dabei als Raumkante sowie aus Larmschutzgriinden Ge-
schossbauten mit vier Geschossen geplant. Im nérdlichen Gebietsteil wird diese raumbil-
dende Bebauung mit Geschossbauten mit drei bis vier Geschossen fortgefiihrt. Richtung
Siden orientiert sich die Héhenentwicklung am Bestand, weshalb hier eine zwei- bis
dreigeschossige, kleinteiligere Bebauung vorgesehen ist.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Wohnbauflachen befinden sich bereits vollstandig
im Besitz der Stadt Eppingen. Uber die Vergabe der Baugrundstiicke kann deshalb ein
hohes Mal} der Qualitatssicherung im Hinblick auf die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts gewahrleistet werden. Zu diesem Zweck wurde ein Konzeptvergabeverfahren
durchgefihrt. Die Planungen der erstplatzierten Bewerber fir die insgesamt acht Kaufge-
genstande dienten als Basis flr den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans.

Die Grundstuicke flr Individualwohnungsbau im Siden des Plangebiets sollen einzeln
vermarktet werden.

Da im Hinblick auf die ErschlieBung des Gebiets ein Anschluss lUber die vorhandenen
Siedlungsflachen aufgrund der BestandserschlieRungsstruktur nicht moglich ist, muss
das Gebiet von der Adelshofer Stralde aus erschlossen werden. Hierzu soll ein Anschluss
Uber einen neuen Kreisverkehr an der Adelshofer StralRe erfolgen. Der Kreisverkehr soll
gleichzeitig klar und deutlich den Ortseingang von Eppingen von Norden kommend mar-
kieren und durch eine entsprechende, zur Adelshofer Stral3e hin ausgerichtete stadte-
bauliche Struktur in Form von raumpragenden Gescholiwohnungsbauten flankiert wer-
den. Vom Kreisverkehr aus soll das Plangebiet Gber eine zentrale HaupterschlieBung in
Ost-West-Richtung erschlossen werden. Diese HaupterschlieRungsachse ist zusammen
mit dem Kreisverkehr dafiir ausgerichtet, auch Uber das Plangebiet hinausgehend weiter-
fuhrende Siedlungsflachen im Nordwesten von Eppingen langfristig erschlieRen zu kén-
nen. Von der HaupterschlieRung aus ist zur inneren Gebietserschliefung eine unterge-
ordnete RingerschlieBung Richtung Stiden sowie ein Erschlielungsstich Richtung Nor-
den vorgesehen.
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Abbildung 13: Stadtebaulicher Entwurf (FPZ, Stuttgart, Stand 28.02.2019)

Im Zuge der Bearbeitung durch die Architekten im Nachgang zum Konzeptvergabever-
fahren wurde im Unterschied zum stadtebaulichen Entwurf eine Westumfahrung geplant,
die im Zentrum ein grofReres, zusammenhangendes Baufeld ermdglicht. Des Weiteren
wurden die Bauformen angepasst.

Die Querschnittsbreiten der ErschlieSung betragen bei der HaupterschlieRung 6,00 m
Fahrbahnbreite zzgl. 2,00 m FuRweg auf beiden Seiten. Die untergeordneten Verkehrs-
flachen werden mit einem Querschnitt von 5,50 m zzgl. FuBwege (einseitig 1,50 m, beid-
seitig 1,50 m oder auf einer Seite 1,50 m und auf der anderen 2,00 m) bzw. 4,50 m Fahr-
bahn zzgl. FuBwege (einseitig 2,00 m) und Langsparken (2,25 m) ausgebaut.

Die Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahmen entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze
ist insofern abgesichert, dass die fir Béschungen zum Ausgleich von Niveauunterschie-
den notwendigen Flachen auflerhalb des Plangeltungsbereichs auf stadtischen Grund-
stucken zu liegen kommen. Die spatere Erschlielung des geplanten zweiten
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Bauabschnitts soll im Anschluss an die untergeordnete Erschlieung des ndrdlichen
Grundstticks erfolgen und wird entsprechend freigehalten.

Zur fulllaufigen Vernetzung mit den angrenzenden Siedlungsflachen wird eine fuBlaufige
Anbindung an den Bestandsfullweg zur Anton-Bruckner-Stralte angeboten. Dariber hin-
aus wird im Slidosten des Plangebietes eine 6ffentliche Verkehrsflache bis an die Plan-
gebietsgrenze vorgesehen. Diese soll der Flachensicherung dienen, so dass bei der Um-
setzung der im Bestandsgebiet noch vorhandenen Baullcke zumindest die Option be-
steht, hier noch eine untergeordnete Anbindung und Vernetzung zu vollziehen. Hierzu
ware jedoch auch eine Einbindung des angrenzenden, mit einem GeschoRwohnungsbau
belegten Bestandsgrundstlcks erforderlich.

Fur die Anbindung an die Kernstadt wird zudem Uber den Kreisverkehr und entlang der
norddstlichen Seite der Adelshofer StralRe eine Radwegefiuhrung vorgesehen, welche an
die Tulpenstral’e und weiter an die Emil-Thoma-Stral3e / Talstrale anschlie3t. Auf der
sudwestlichen Seite der Adelshofer StralRe ist ein reiner FuBweg zur Erschlielung der
angrenzenden Grundstucke vorgesehen.

Da innerhalb des Plangebietes eine durchaus hohe stadtebauliche Dichte mit Geschol3-
wohnungsbau vorgesehen ist, wird am Kreisverkehr stadteinwarts eine Bushaltestelle an-
geboten, hierbei schleift der Bus aus dem Kreisverkehr stadteinwarts in eine Busbucht
ein, stadtauswarts ist ein Buskap (Bus halt auf Stral3e) vorgesehen.

Die Parkierung wird innerhalb des Plangebiets zum weitaus gréften Teil in Tiefgaragen
angeordnet. Hintergrund ist die hohe Dichte der stadtebaulichen Entwicklung und gleich-
zeitig das Ziel, die verbleibenden Freiflachen fiir den Aufenthalt und die Kommunikation
sowie die Freiraumgestaltung vorzuhalten und nicht mit ebenerdigen privaten Stellplat-
zen zu belegen. Im Offentlichen Raum werden im Bereich der HaupterschlieBungsachse
Parkierungsangebote im éffentlichen StralRenraum gemacht, insgesamt sind 26 6ffentli-
che Parkplatze vorgesehen.

Im Hinblick auf die Freiraumgestaltung der offentlichen Raume wird die Mitte des Plange-
bietes von einem Quartiersplatz gebildet, welcher dem Aufenthalt und der Kommunika-
tion der zukiinftigen Bewohner*innen dienen soll. Eine detaillierte Planung zur Gestaltung
des Quartiersplatzes wird im weiteren Verfahren erstellt. Dartiber hinaus ist das stadte-
bauliche Grundkonzept so ausgerichtet, dass in den Fugen der GeschoRwohnungsbau-
ten nutzbare halboéffentliche Freirdume mit einer entsprechenden Aufenthaltsqualitat
(wohnungsnahe Erholung, Aufenthalt in Freiflache im Sinne der Klimaanpassung) entste-
hen werden.

Kinderspielangebote sind innerhalb des Plangebietes nicht vorgesehen, da in fuBlaufiger
Entfernung ein Kinderspielplatz mit ausreichenden Kapazitaten vorhanden ist.

Grunordnerisch soll auf privaten Grundstucksflachen eine Eingrinung gegenuber den
landwirtschaftlichen Flachen im Westen und den angrenzenden Wohngebauden im Su-
den vollzogen werden.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Regenwasser der Grundstlcke (Dach-
und Hofflachen), sowie der offentlichen Flachen wird einem gesonderten Kanal zugefiihrt
und wird nach einer Vorbehandlung und Ruckhaltung mit anschlieRender Drosselung in
den Hilsbach eingeleitet.

Der Schmutzwasserkanal wird an die bestehende Ortskanalisation angeschlossen und
uber den Stauraumkanal in den Spitzgarten in Richtung der Klaranlage weitergeleitet.
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Im allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) und der aktuellen Schmutzfrachtberechnung
(SFB) wurde das Erschlielungsgebiet bisher nicht berlicksichtigt. Die hydraulische Kapa-
zitat der Ortskanalisation (AKP) ist ausreichend um das Schmutzwasser aus dem Bauge-
biet schadlos abzuleiten. Fir das betroffene Einzugsgebiet wird die Schmutzfrachtbere-
chung unter Bericksichtigung des Plangebiets sowie des in Planung befindlichen Bauge-
biets ,Zylinderhof IV* aktualisiert und im Rahmen der wasserrechtlichen Erlaubnis nach-
gewiesen.

Das Regenwasser ist auf Grund der hoch anzusetzenden Verkehrslast im Einzugsgebiet
als behandlungsbedurftig einzustufen. Vor der Ruckhaltung erfolgt somit eine Vorbe-
handlung und Reinigung des Regenwassers.

Die Rickhaltung des Regenwassers erfolgt in einem Erdbecken, welches der Vorbe-
handlung nachgeschaltet wird. Dieses Erdbecken wird 6stlich des Erschliellungsgebiets
in unmittelbarer Nahe des Vorfluters hergestellt. Die gedrosselte Abgabeleistung der
Rickhaltung soll dem derzeitigen natiirlichen Gebietsabfluss entsprechen.

Es ist ein wasserhaushaltsbezogenes Ziel, die Ruckflihrung des Niederschlagwassers in
den naturlichen Wasserkreislauf moglichst an Ort und Stelle zu ermdglichen. Daher ist
unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten zunachst eine Reduzierung des Ab-
flusses, dessen oOrtliche Versickerung und danach erst die Einleitung in den Vorfluter an-
zustreben.

Laut dem beiliegenden Ingenieurgeologischen Flachengutachten von der Fa. Téniges
GmbH vom 23.10.2020 wurden hauptséachlich (wie in Eppingen ublich) Lésslehme und
Lésse angetroffen. Der ermittelte Durchlassigkeitsbeiwert (kf-Wert) gilt nach DIN 18130
als ,schwach durchlassig“. Im geplanten Baugebiet stehen unterhalb des Oberbodens
bindige und damit schwach wasserdurchlassige Béden an. Eine Versickerung ist somit
weder auf den Bauflachen noch zentral z.B. Gber Rigolen durchfihrbar.

Daher ist es sinnvoll, den Abfluss méglichst weit zu reduzieren und letztendlich den
Restabfluss gedrosselt dem Vorfluter zuzufuhren. Mit der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzung zur Begriinung von Dachern wird dem entsprochen. Der Abfluss der Dacher
reduziert sich somit um 40%. Zusatzlich erfolgt durch weitere Festsetzungen u.a. zur Er-
diberdeckung von Tiefgaragen, zu wasserdurchlassigen Belagen in FuRwegen und
Stellplatzen, zur gartnerischen Nutzung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen oder
zur Begrenzung der Versiegelung von nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf 25 %
eine weitere Reduktion des Oberflachenabflusses.

Neben dem nattirlichen oberflachigen Gebietsabfluss werden derzeit das Hinterland und
die StraRenentwasserung der Adelshofer Stralle gesammelt und gemeinsam auf Hohe
der beginnenden Bebauung im Veilchenweg ungedrosselt dem Hilsbach zugefiihrt. Diese
Einleitstelle wird zurlck gebaut. Das Wasser wird zuklnftig Uber das Ruckhaltebecken
gedrosselt in den Hilsbach abgeleitet.

Zusatzlich wird durch weitere MaRnahmen aufRerhalb des Bebauungsplanes das Hinter-
landwasser westlich des Speyerer Wegs zunachst zurtickgehalten, sodass dieses zeit-
verzogert zum Oberflachenabfluss des Baugebiets und der Adelshofer Stralte abflief3t.
Somit werden die Spitzenabfliisse weiter ausgeglichen und es ist bis zur Vollfillung des
Beckens mit keinen negativen Veranderungen des Abflusses in den Hilsbach oder des
Wasserstandes aufgrund des geplanten Baugebietes auszugehen.
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5.2. Planungsrechtlichen Festsetzungen

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzung zur Bereitstellung von Wohnraum, wird ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind zulassig

e Wohngebaude nach §4 (2) Nr 1. BauNVO
¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zugelassen werden nicht storenden Handwerksbetriebe und sonstige
nicht stdrende Gewerbebetriebe um die Mdglichkeit offen zu halten beispielsweise in den
Erdgeschosszonen der Geschosswohnungsbauten solche Nutzungen unterzubringen.

Die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen, da
das Umfeld des Plangebietes vorwiegend durch eine sensible Wohnnutzung gepragt ist
und in der urban gepragten und mit Sanierungsférdermittel neugestalteten Stadtmitte von
Eppingen adaquatere Standorte mit einem besseren Bezug zu Kundenstrémen vorhan-
den sind. Das Ziel dabei ist frequente Nutzungen in der Stadtmitte zu bindeln, um den
Charakter der Stadtmitte als lebendigen, urbanen Ort mit einem entsprechenden funktio-
nalen Angebot zu starken.

Mit gleichen Begriindungen werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssi-
gen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen ebenfalls aus-
geschlossen. Ebenso werden, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da
hier in der Gesamtstadt Eppingen bessere gewerbliche Standorte mit einer robusteren
ErschlieBungsqualitat im Hinblick auf die gewerbliche Andienung und die Kundenfre-
quenz vorhanden sind, welche eine Wohnnutzung nicht stéren. Hinzu kommt, dass der
Bebauungsplan das Ziel verfolgt, eine hohe stadtebauliche Dichte und damit auch eine
Flacheneffizienz zu entwickeln und auch hier das primare Ziel besteht, entsprechend den
Vorgaben des §13b BauGB den Schwerpunkt der Nutzung im Charakter einer Wohnnut-
zung sehen.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt in Abhangigkeit von den differenzierten
Grundstiicksgrofen eine hohe, aber vor dem Ziel eines Wohnstandortes mit hoher stad-
tebaulicher Dichte und Flacheneffizienz noch stadtebaulich angemessene bauliche Aus-
nutzung der Baugrundstlicke und gewabhrleistet gleichzeitig auch im Kontext der griinord-
nerischen Festsetzungen, dass die Ubrigen Anteile des Baugrundstiicks als private Frei-
flachen von baulichen Anlagen frei bleiben. Um den vorgesehenen GeschoRwohnungs-
bau und das verdichtete Individualwohnen am Sidrand zu realisieren, muss eine Grund-
stucksausnutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, mithin eine GRZ am obe-
ren Rand der Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO), festgesetzt werden.
Vor dem Hintergrund der Minimierung der Baugrundstiicksflachen und dem Ziel einer ho-
hen stadtebaulichen Dichte wird fiir die Baugrundstiicke im Nordwesten eine dartberhin-
ausgehende GRZ von 0,5 festgesetzt. Fur das Baugrundstiick an der Adelshofer Stralle
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ist zur Umsetzung der abschirmenden Blockbebauung sowie der Reihenhauser als ver-
dichtete Individualwohnungsform auf kleinen Grundstiicken eine GRZ von 0,6 erforder-
lich. Diese Festsetzungen sind jedoch noch stadtebaulich mit dem Aspekt der gesunden
Wohnverhaltnisse zu vereinbaren, da angrenzend an diese Baugrundstiicke zum einen
offentliche Freiraumangebote (Quartiersplatz) entwickelt werden und zum anderen die
Innenrdume der entstehenden Baubldcke als Freiraum gestaltbar und nutzbar sein wer-
den (Parkierung in Tiefgarage). Insofern bleiben die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse auch bei der festgesetzten GRZ von 0,5 bzw. 0,6 gewahrt.

Fur Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze kann die GRZ bis maximal 0,9 ausnahmsweise
Uberschritten werden, um auf den Baugrundstiicken ausreichend Stellplatze unterzubrin-
gen und Parkierungsdruck auf den 6ffentlichen Raum zu vermeiden.

Hoéhenlage und Héhe der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der Gebaude wird Uber eine Bezugshohe festgesetzt, welche vorrangig in
Bezug zu den StralRenhohen festgelegt wurde. Die Bezugshdhe ist dabei keine festge-
setzte ErdgeschossfuRbodenhdhe, sondern der Bezugspunkt der Uber Gebaudehdhen
festgesetzten Hohenentwicklung der Gebaude. Diese werden als maximale Gebaude-
hohe mit Bezug auf die Bezugshohe festgesetzt. Damit entsteht eine Uber die Festset-
zung definierte Hullkurve der Gebaude, was die stadtebauliche Struktur absichert.
SchlieBlich wird noch erganzend eine maximale Wandhohe festgesetzt, welche sich ab-
weichend von der Gebaudehdhe auf das fertige Gelande nach Bau als Bezugspunkt be-
zieht und das Ziel hat, gegenuber dem fertigen Gelénde die maximal entstehenden,
sichtbaren Wandhdhen stadtebaulich vertraglich zu regeln.

Die Individualwohnbebauung zum angrenzenden Siedlungsbestand stuft sich hangauf-
warts in ihrer H6he ab und sichert so einen geordneten stadtebaulichen Ubergang zum
Bestand. Um aber eine gewisse Einheitlichkeit zu gewahrleisten wird hier zusatzlich eine
Mindestgebaudehohe festgesetzt. Durch die Lage am Hang kénnen dabei im Unterge-
schoss Garagen / Nebenrdume eingeschoben werden.

Die Regelungen zu Solaranlagen unterstitzen die Absicht, die erforderliche Nutzung von
erneuerbaren Energien im Plangebiet zu fordern. Die Regelungen hinsichtlich der Hohen
von Solarkollektoren und Photovoltaikmodulen sollen jedoch auch sicherstellen, dass
sich diese Aufbauten nicht stérend auf das Ortsbild auswirken.

5.2.3 Bauweise

Innerhalb des Plangebietes werden entsprechend der stadtebaulichen Entwurfsabsicht
differenzierte Bauweisen festgesetzt.

Eine offene Bauweise wird in den Bereichen festgesetzt, wo Geschollwohnungsbau voll-
zogen werden soll.

Im Osten angrenzend an die Geschosswohnungsbauten an der Adelshofer Strale sind
Reihenhauser auf kleinen Grundstiicken geplant. Hier werden deshalb im Rahmen der
offenen Bauweise nur Hausgruppen zugelassen.

SchlieRlich werden am sidlichen Rand Einzelhduser als einseitige Grenzbebauung fest-
gesetzt, die als Kettenhduser ausgebildet werden kénnen (abweichende Bauweise a),
um zum Siedlungsbestand hin die bauliche Dichte zu reduzieren.
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5.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich rela-
tiv eng an den vorliegenden Entwiirfen orientieren. Dabei wird noch eine gewisse Flexibi-
litat ermdglicht, aber auch eine Gliederung der einzelnen Baufelder hinsichtlich der Si-
cherung ausreichender privater Freirdume vorgesehen. Zusammen mit der Regelung zur
Stellung der baulichen Anlagen besteht das stadtebauliche Ziel, ein entlang der Stralen-
raume stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild der entstehenden Gebaudekérper zu
gewahrleisten. An der Adelshofer Stralle, am Quartiersplatz, sowie bei der Individu-
alwohnbebauung im Suden werden zudem klare Raumkanten durch die Festsetzung von
Baulinien vorgegeben.

Die Regelungen zu den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen die-
nen dem Ziel, klare Regelungen fur die Grenzen der Bebauung zu definieren und wieder-
kehrende Ausnahmetatbestande in Bezug auf untergeordnete Bauteile bereits im Zuge
der planungsrechtlichen Festsetzungen zu klaren.

5.2.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich jeweils an der Lage der
ErschlieBungsstrallen und gewahrleistet eine stadtebauliche Grundorientierung und Ord-
nung.

5.2.6 Abstandsflachen

Fur die geplante Bebauung in WA 5 westlich des Quartiersplatzes wird eine Reduzierung
der Abstandsflachen zugelassen, da hier eine stadtebauliche Raumkante ohne grolie
Unterbrechungen vorgesehen werden soll. Da sowohl der Quartiersplatz als auch der als
Freiraum nutzbare Blockinnenraum angrenzend, kénnen gesunde Wohnverhaltnisse
trotzdem gewahrleistet werden. Dies ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen.

5.2.6 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden Regelungen zur Anzahl und Gré3e von Nebenanlagen (Ge-
baude) getroffen. Ziel ist einerseits, angemessene Nebenanlagen (wie bspw. Gartenhiit-
ten) zu ermdglichen, andererseits jedoch auch die visuelle Wirkung dieser Nebenanlagen
zur Sicherung einer durchgangigen riickwartigen Freiraumstruktur zu reglementieren.

Dies gilt insbesondere fur den Ausschluss von Mobilfunkmasten und Kleinwindanlagen,
welche durch Ihre Héhenentwicklung und ihr Erscheinungsbild visuell dominant wirken
und vor dem Hintergrund des Ziels einer ruhigen und harmonischen Bebauungs- und
Freiraumstruktur ausgeschlossen werden. Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Su-
che nach geeigneten Standorten fur Mobilfunkmasten aus einer tber den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans hinausgehenden Standortabwagung vollzogen werden muss.

Fur Malleinhausungen werden aufgrund der differenzierten Anforderungen bestimmte
Ausnahmen formuliert. Zum einen wird ein Mindestabstand von nur 1,0 m zu offentlichen
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Verkehrsflachen definiert, um eine Erreichbarkeit der Standorte von den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zu ermdglichen. Im Hinblick auf die GroRe wird fur das WA 4 eine Aus-
nahme formuliert, um zu gewahrleisten, dass Mulleinhausungen an zentraler Stelle fur
die in diesem Baufeld geplanten Gebaude hergestellt werden kénnen.

5.2.7 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie auf den daflir festgesetzten
Flachen zulassig sind.

Die Flachen fir Stellplatze und Tiefgaragen sollen den Bauherren eine moglichst hohe
Flexibilitat bei der Herstellung von Stellplatzen auf dem Baugrundstiick gewahrleisten.

Aus Grlinden der stadtebaulichen werden Carports und Garagen im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus und der Reihenhauser ausgeschlossen.

5.2.8 Grundstiickszufahrten

Die festgesetzten Zufahrtsbereiche haben das Ziel, eine geordnete Zufahrt zu den Tief-
garagen auf den privaten Grundstiicken zu gewahrleisten. Damit wird z.B. die Zufahrt in
Kurven, Kreuzungsbereich und im Bereich von 6ffentlichen Stellplatzen ausgeschlossen.

5.2.9 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Innerhalb des Plangebietes werden entsprechend dem Nutzungszweck o6ffentliche Ver-
kehrsflachen zur Sicherung der ErschlieBungsfunktion festgesetzt. Die getroffenen Fest-
setzungen dienen der Sicherung und Realisierung der Verkehrsflachen und der Flache
fur die Bushaltestelle an der Adelshofer Stral3e stadteinwarts.

Darlber hinaus werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt,
diese beziehen sich auf 6ffentliche Parkierung, 6ffentliche Full- und Fahrradwege, auf
beschrankt offentliche Wege zur ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen und der im Umfeld liegenden Gebaude im Aufienbereich sowie fiir die Erho-
lungsnutzung als Ful- und Radweg und auf Bushaltestellen.

5.2.10 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Zur Herstellung der Verkehrsflachen kdnnen auf den Baugrundsticken Unterbauten, Bo-
schungen oder Stitzmauern zum Ausgleich von Niveauunterschieden erforderlich wer-
den. Die Festsetzung dient der Absicherung der 6ffentlichen ErschlieRung.

Die Bebaubarkeit der privaten Grundstiicke wird durch diese Festsetzung nicht einge-
schrankt, zudem ist die Nutzung der betroffenen Flachen nach Fertigstellung der Er-
schlielungsmaflnahmen als Garten mdglich.
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5.2.11 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Im Plangebiet wird zur Sicherung der elektrotechnischen Versorgung einer Versorgungs-
flache mit der Zweckbestimmung Umspannstation auf dem Quartiersplatz festgesetzt.
Die genaue Lage wird im weiteren Verfahren noch mit dem Netzbetreiber abgestimmt.
Zudem ist eine Flache fir eine Umspannstation im Nordwesten des Plangebiets festge-
setzt.

Die im Plangebiet festgesetzte Flache zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser bezieht
sich auf ein Retentionsbecken im Nordosten des Gebiets, welches vor dem Hintergrund
der Ableitung im Trennsystem notwendig zur Pufferung von unbelastetem Regenwasser
vor Einleitung in den Vorfluter ist. Zudem wird am nordwestlichen Rand eine Flache fiir
ein Einlaufbauwerk zur Ableitung des Auliengebietswassers in Richtung des Vorfluters
festgesetzt.

5.2.12 Griinflachen

Die Freiflache des mittig im Plangebiet liegenden Quartiersplatzes wird als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Damit soll betont werden,
dass der Fokus bei der Gestaltung auf der Entwicklung einer freiraumplanerischen Quali-
tat und auf der Aufenthaltsfunktion liegt und nicht auf der Nutzung als Verkehrsflache,
z.B. fir den ruhenden Verkehr.

Bei der 6ffentlichen Grinflache im Stdosten des Plangebiets handelt es sich um eine
Flachensicherung mit der Option zu einem spateren Zeitpunkt eine Bebauung im Zusam-
menhang mit der im Bestandsgebiet an der Richard-Wagner-Stralte vorhandenen Bauli-
cke zu ermoglichen.

Zudem sind insbesondere an der Adelshofer Stra3e und der Zufahrt zum Gebiet zur Glie-
derung und Gestaltung der StralRenraume Flachen flr Verkehrsgriin festgesetzt. Diese
sind zum Teil auch erganzend mit Pflanzgeboten fur Einzelbdume Uberlagert.

5.2.13 Pflanzgebote

Die festgesetzten Allgemeinen Pflanzgebote und Einzelpflanzgebote dienen der Sicherung
einer Strukturierung der Freiflachen im Inneren des Plangebietes und dem Minimierungsas-
pekt in den Schutzgttern, Arten und Biotope, Boden, Wasser, Klima, Mensch und Land-
schaftsbild.

Hierbei wird ein allgemeines Pflanzgebot fiir Privatgrundstiicke eingefiihrt, welches dazu
dienen soll, den Gartenanteil durch visuell pragende Gehdlze zu strukturieren. Hinzu kom-
men Pflanzgebote flr die griinordnerische Gliederung des offentlichen Strallenraums.

Die festgesetzten Pflanzgebote zur Randeingrinung (PFG 1) dienen der Gewahrleistung ei-
ner angemessenen Eingrinung des Plangebietes zum umgebenden Landschaftsraum und
der sudlich angrenzenden Wohnbebauung. Vor dem Hintergrund der Minimierung 6ffentli-
cher Flachen erfolgt die Festsetzung der Pflanzgebote auf privaten Grundsticksflachen,
welche Uberlagernd mit einem Pflanzgebot belegt sind. Die Stadt Eppingen wird im Rahmen
dieser Regelungen ein Augenmerk insbesondere auch auf die Umsetzung der Randeingru-
nung haben, um das Entwicklungsziel abzusichern.
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Das flachige Pflanzgebot PFG 2 im WA 2 dient der Eingrinung der Mullbehalterstandorte
und der angrenzenden Tiefgarageneinfahrt gegeniiber dem 6ffentlichen StraRenraum. Auf-
grund der Platzverhaltnisse ist eine geschnittene Hecke vorgesehen.

5.2.14 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur Sicherstellung einer Strukturierung und Durchgriinung der privaten Freiflachen und der
Tiefgaragen werden Regelungen zur gartnerischen Gestaltung und zur Minimierung des Be-
legens der Freiflachen mit wasserundurchlassigen Oberflachen getroffen.

Die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung auf flachen und flach geneigten Dachern
erfolgt im Hinblick auf die Wirkung auf das Siedlungs- und Landschaftsbild und dient dabei
auch den Schutzgutern Arten und Biotope sowie Wasser.

Die Maligaben zum Bodenabstand von Zaunen und zur Beleuchtung der 6ffentlichen
Raume mit speziellen insektenfreundlichen Leuchtmitteln (LED) dienen dem Minimierungs-
aspekt im Schutzgut Arten und Biotope.

5.2.15 Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden

Vor dem Ziel der stadtebaulichen Wahrung des Gebietscharakters im Bereich der ver-
dichteten Individualwohnbebauung gepragt wird die héchstzuldssige Zahl an Wohnungen
je Gebaudeeinheit bei den Einzelhdusern auf maximal 2 Wohnungen, bei den Reihen-
hausern auf eine Wohneinheit begrenzt. Die Festsetzung dient auch dem Ziel, dber die
Reglementierung der Zahl der Wohneinheiten sicherzustellen, dass die private Parkie-
rung auf dem Privatgrundstiick abgewickelt werden kann, der Parkierungsdruck auf den
Offentlichen Raum im Zuge der baulichen Entwicklung nicht zunimmt und damit die
Funktion des angrenzenden Offentlichen StraRenraums als Aufenthalts- und Kommuni-
kationsort nicht leidet. Dies auch, weil aufgrund des Querschnitts nur eine einge-
schrankte Zahl an Parkierungsangeboten im 6ffentlichen Strallenraum vorgehalten wer-
den kann.

5.2.16 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich von Strallenverkehrsgerauschen der
Adelshofer Stralle (L552), die im Osten angrenzt, und der B293, die im Nordwesten ver-
lauft. Die zur Beurteilung herangezogenen schalltechnischen Orientierungswerte nach
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden
entlang der L552 berschritten.

Der erforderliche passive Schallschutz nach DIN 4109 ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen.

Fur betroffene Schlaf- und Kinderzimmer ist zudem ein Liftungskonzept vorzusehen, das
einen ausreichenden Mindestluftwechsel mit gleichzeitigem Schallschutz sicherstellt.

Als aktive Schallschutzmafinahme ist darliber hinaus eine Geschwindigkeitsbegrenzung
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auf 50 km/h auf der L552 bis bzw. ab nordwestlich des Kreisverkehrs geplant.

Auf die Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH, Bretten, 22.07.2019,
welche als Anlage Teil der Begriindung des Bebauungsplans ist, wird verwiesen.

Da das Plangebiet im Nachgang zur Erstellung dieses Gutachtens um ein Grundsttick im
Norden erweitert wurde, erfolgte zudem die Einholung einer fachlichen Stellungnahme
(Kurz und Fischer GmbH, Bretten, 24.09.2020), die zusammenfassend zu dem Ergebnis
kommt, dass in diesem Bereich ebenfalls passive SchallschutzmaRnahmen und Maf}-
nahmen zur Beluftung von Schlafrdumen erforderlich sind.

5.2.17 MaBnahmen zum Ausgleich

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

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung in den Schutzgitern Arten
und Biotope sowie Boden ist im Umweltbericht dargestellt.

25



Stadt Eppingen - Bebauungsplan + Ortliche Bauvorschriften Zylinderhof llI
Plan Nr. 750.057.00 - BEGRUNDUNG Seite 26

5.3. Ortliche Bauvorschriften

5.3.1 Dachformen / Materialien / AuBere Gestaltung der baulichen Anla-
gen

Dachformen/Dachneigung, Material/Farbe, Solaranlagen, Dachaufbauten/ Dach-
einschnitte:

Die Festsetzungen zu Dachformen / Dachgestaltung verfolgen das stadtebauliche Ziel,
ein in der Dachlandschaft ablesbares einheitliches, homogenes Siedlungsbild aus fla-
chen Dachformen sicherzustellen.

Es werden differenzierte Festsetzungen zu Hauptdachern und untergeordneten Dachern
getroffen. Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung stehen dabei auch in einem
Kontext der grinordnerischen Ziele. In der Summe sind innerhalb des Plangebietes
Flachdacher festgesetzt, die extensiv zu begriinen sind.

Untergeordnete Bauteile:

Zur Gewabhrleistung von einheitlichen Gebdudefronten im Bereich der festgesetzten Bau-
linie im WA 1 werden hier keine Balkone zugelassen.

Fassadengestaltung:

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und zur Sicherstellung einer Einbindung der Neu-
bauten des Plangebietes in die Eigenart des Ortes und des umliegenden Siedlungsbe-
standes werden MalRgaben zur Materialwahl getroffen und in der Farbgebung grelle,
leuchtende, glanzende und lichtreflektierende Materialien ausgeschlossen.

Gestaltung von Nebenanlagen:

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Nebenanlagen dienen der Gewahrleistung einer
visuellen Einbindung von beweglichen privaten Abfallbehaltern in den angrenzenden 6f-
fentlichen Raum.

Die Regelung zu haustechnischen Anlagen, wie z.B. Klimagerate, Luftwarmepumpen
oder Liftungsanlagen, dient der Vermeidung bzw. Minimierung visuell oder akustisch
stérender Wirkungen.
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5.3.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der Baugrund-
stuicke / Stiitzmauern / Einfriedigungen

Ziel der hier formulierten Vorschriften ist es, die Grundstiicksverhaltnisse einander derge-
stalt anzugleichen, dass einerseits eine mdglichst uneingeschrankte Grundstiicksnutzung
ermdglicht wird. Andererseits sollen vor dem Hintergrund der Hanglage innerhalb des
Plangebietes stadtebauliche Spannungen und visuelle Belastungen, bspw. durch zu
hohe und zu steile Gelandeverspriinge / Stiitzmauern zwischen den Grundstlicken ver-
mieden werden. Vor diesem Hintergrund werden Vorschriften zu Stutzmauern eingefuhrt,
welche sicherstellen sollen, dass trotz der Hanglage eine dem Gelande angepasste Be-
bauung erfolgt und gegeniber den angrenzenden Bestandsgrundstlicken visuell wirk-
same Stiutzmauern auf ein Mindestmal reduziert werden.

Die Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen dienen der Sicherung des stad-
tebaulichen Ziels eines durchgriinten Wohngebiets, insbesondere einer durchgriinten
Vorgartenzone (vgl. stadtebauliches Konzept), sowie weiterhin der Minimierung der Ein-
griffswirkung in die Schutzguter Wasser, Boden, Klima und Arten/ Biotope.

Die Regelungen der Einfriedigungen wurden in Art und Hohe so festgesetzt, dass eine
moglichst groRe Offenheit und Transparenz der Freirdume erreicht wird, ohne die Inte-
ressen der Bewohner nach Sicherung einer angemessenen Privatsphare zu vernachlas-
sigen. Die MaRgaben zur Art der Einfriedigungen orientieren sich am Charakter des stad-
tebaulichen Umfelds des Plangebietes. Die MaRgaben zu Einfriedigungen zu landwirt-
schaftlichen Flachen dienen einerseits der Abschirmung gegentber dem Feldwegenetz,
zum anderen aber auch der Sicherung der landwirtschaftlichen Benutzbarkeit (Sicherung
des Lichtraumprofils).

5.3.3 Ruhender Verkehr

In Erweiterung zu § 37 Abs. 1 LBO hat die Gemeinde gemal § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO be-
schlossen, die Stellplatzverpflichtung bei Reihen-, und Einzelhausern mit 2 Stellplatzen je
Wohneinheit und im tbrigen Plangebiet bei Wohnungen Gber 50 m? mit 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit festzusetzen.

Aus Sicht der Stadt ist eine erhéhte nachzuweisende Stellplatzanzahl gerechtfertigt, da
im Planungsgebiet nur begrenzte Verkehrs- und Parkierungsflachen im 6ffentlichen Stra-
Renraum zur Verfiigung stehen und diese auch den Charakter als Aufenthalts- und Kom-
munikationsraum flr die Bewohnerschaft erlangen sollen.

Flr Wohneinheiten kleiner als 50 m? (bspw. Einliegerwohnungen) gilt eine reduzierte
Stellplatzverpflichtung mit 1 Stellplatz je Wohneinheit, da hier davon ausgegangen wird,
dass die Belegungsdichte je Wohnung im Vergleich zu den grofieren Wohneinheiten
deutlich geringer ist.
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5.3.4 Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen treten tber die Errichtung der Wohngebaude hinaus
aufgrund der Maststandorte und der Filhrung der Leitungstrassen zwischen den Mast-
standorten deutlich visuell in Erscheinung und kénnen das Siedlungsbild stark beein-
trachtigen. Zur Vermeidung eines negativen visuellen stadtebaulichen Erscheinungsbilds
und zur Vermeidung von funktionalen Beeintrachtigungen der 6ffentlichen Raume wer-
den Freileitungen deshalb im Plangebiet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur
Stromversorgung sind daher entsprechend der Festsetzungsoptionen des §74 (1) Nr. 5
LBO unterirdisch zu ausfuhren.

Die Maldgabe zur Duldung von elektrischen Versorgungseinrichtungen, Verteilerkasten,
Trafostationen auf den nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen etc. dient der Sicherstel-
lung der elektrotechnischen Versorgung.

5.3.5 Werbeanlagen

Lage, Art und GroéRRe von Werbeanlagen werden fir das Allgemeine Wohngebiet be-
schrankt. Werbeanlagen auf dem Dach werden ausgeschlossen. Bei Flachdachern ent-
spricht bei dieser Regelung die Traufkante der Attika.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Uberwiegend gewohnt, daher sollen visuell
stérende Werbeanlagen (Grofie, Storwirkung, Dynamik) verhindert werden bzw. deren
stérende Auswirkungen auf das Ortsbild méglichst minimiert werden. Die Festsetzungen
dienen diesem Ziel, erlauben aber auch bspw. Selbststandigen die Mdglichkeit, werblich
in einem angemessenen Rahmen auf sich aufmerksam zu machen.

Das Verbot von dynamischen Werbeanlagen sowie die Maligaben zur Beleuchtung von
Werbeanlagen mit speziellen insektenfreundlichen Leuchtmitteln dienen dem Minimierungs-
aspekt im Schutzgut Arten und Biotope sowie Mensch / Erholung.

5.3.6 AuBenantennen

Aus Grunden des stadtebaulichen Gesamterscheinungsbilds und zur Vermeidung von vi-
suellen Beeintrachtigungen wird jeweils nur eine Auf3enantenne je Gebaude zugelassen.
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6. Artenschutz

Die Priifung des Aspekts Artenschutz erfolgte lber eine spezielle artenschutzrechtliche
Priifung der Gruppe fiir Okologische Gutachten (GOG), Stuttgart mit Stand vom
12.04.2018 und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Regenrickhaltebecken
(GOG, Stuttgart, Stand September 2022).

MaBRnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

Aus gutachterlicher Sicht sind folgende VermeidungsmalRnahmen erforderlich, um Ge-
fahrdungen von europa-rechtlich geschutzten Arten zu vermeiden:

Bauzeitenbeschriankung fiir die Baufeldbereinigung

Die Entnahme von fir Boden- Héhlen- und Zweigbriter als Nistplatz geeigneten Struktu-
ren (z.B. Gehdlze) muss aullerhalb der Brutzeit erfolgen um die Tétung von Individuen
bzw. Zerstérung von Gelegen zu vermeiden. Baufeldvorbereitungen (Bodenabschub, Ro-
dung von Gehdlzen etc.) kdnnen im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Feb-
ruar durchgefihrt werden.

Bauzeitenbeschrankung fiir den Abriss von Gebauden

Die Entnahme von fir Fledermause als Tagesquartier und flir Gebaudebriter geeigneten
Strukturen (Gebdude) muss aullerhalb der Aktivitatszeit erfolgen um die Tétung von Indi-
viduen zu vermeiden. Der Abriss von Gebauden kann zwischen Anfang November und
Ende Februar durchgefiihrt werden.

MaBnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF-MaBnahmen):

Folgende Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (vorgezogene AusgleichsmaRnahmen i. S. v. § 44 Abs.
5 BNatSchG) sind vor Baubeginn durchzuflihren, um eine Aktivierung der Verbotsfolgen
nach § 44 (1) BNatSchG, zu vermeiden:

Verlust der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestitten fiir die
Feldlerche
CEF-MaBnahme: Entwicklung von Buntbrachen

Flachenbedarf:
ca. 1.500 m?

MaRRnahmenbeschreibung:

Entwicklung von einer mehrjahrigen bllten- und nektarreichen Buntbrache auf den Flur-
stlicken 31099 und 31100 im Gewann Himmelreich. Die Ost-West-Ausdehnung der Flur-
stlicke betragt ca. 370 m, sie liegen in der freien Landschaft und werden derzeit acker-
baulich genutzt. In westlicher Richtung befinden sich die nachsten Gehdlzbestande in ca.
170 m Entfernung. In Richtung Siden und Westen erstrecken sich gro3raumig weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ostlich des Flurstiicks verlauft die K2149.
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Die Einsaat einer Mischung aus Wildblumen mit geringen Graseranteil (Schmetterlings-
Wildbienensaum 08, PR 7, Rieger Hoffmann 0.a8.), muss auf einer Breite von mind. 6 m
und mind. einer Lange von 150 m erfolgen (insg. 1.500 m?). Die Buntbrache ist ausge-
hende von der westlichen Grenze in Richtung Osten anzulegen. Die Ansaatstarken dir-
fen nicht zu hoch gewahlt werden (ca. 1,5 g/m?), um moglichst lockere und lichtdurchlas-
sige Bestande zu erhalten. Auf Dingung oder Pestizideinsatz ist zu verzichten. Ein Min-
destabstand von 150 m zu Waldrandern, Feldhecken und Siedlungen ist einzuhalten. Zu
wenig frequentierten / einspurigen Stral3en ist ein Abstand von 50 m einzuhalten.

Zeitpunkt der Durchfiihrung:

Die Malinahme wurde 2018 umgesetzt.

Unterhaltungspflege:

Durchfiihrung eines gestaffelten, spaten Pflegeschnitts (etwa ab dem zweiten bis vierten
Jahr ab Herbst mit Abtransport des Schnittguts). Umbruch der MaRnahmenflache alle 3 -
4 Jahre. Auf Diingung und Pestizideinsatz ist zu verzichten.

Sicherung der MaBRnahmen

Die formalrechtliche Absicherung der MaRnahme hat durch einen 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag zu erfolgen.

Monitoring

Durchfiihrung eines zweijahrigen Monitorings mit jahrlichen Erfassungen zu den betroffe-
nen Arten. Dabei steht im Vordergrund, mégliche Veranderungen hinsichtlich Be-
standsgréfe und Bestandsgeflige zu erkennen und malRnahmenbezogen zu bewerten.
Es werden Empfehlungen zur weiteren Pflege bzw. Korrektur- und Erganzungsmafnah-
men gegeben. Als Referenzwert werden die im Rahmen der hier vorliegenden Untersu-
chung ermittelten Daten und Erkenntnisse der von April bis Juni 2018 erfolgenden Refe-
renzerfassung im Bereich der CEF-Malinahmenflache herangezogen. Die Ergebnisse
werden in einem jahrlichen Ergebnisbericht aufbereitet und dokumentiert.

Risikomanagement

Um auch bei einer unzureichenden MalRnahmeneffizienz die kontinuierliche Erflllung der
Okologischen Funktionalitat im rdumlichen Zusammenhang sicher stellen zu kdnnen, sind
ggf. begleitende Korrektur- und Erganzungsmalnahmen vorzusehen, die bei Fehlent-
wicklungen durchgefuhrt werden konnen. Darunter werden weitere Habitataufwertungen
verstanden. Im Detail betrachtet waren dies im Falle der Malinahme eine Schaffung zu-
satzlicher Buntbrachen sowie eine Anpassung des Pflegeregimes (Mahdturnus, Mahd-
zeitpunkt). Das Risikomanagement gewahrleistet, dass die Malnahmen in angemesse-
ner und sachgerechter Art und Weise ausgefuhrt werden und ihre Wirksamkeit Gber
mehrere Jahre beobachtet wird. Hierzu gehoren ggf. Korrektur- und Erganzungsmaflinah-
men.

Auf die Gutachten, welche dem Bebauungsplan als Anlage beiliegen, wird verwie-
sen.
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7. Planverwirklichung

7.1. Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich folgendermalien:

Wohnbauflachen ca. 1,41 ha (49,2 %)
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,75 ha (26,3 %)
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ca. 0,14 ha (4,8 %)
Offentliche Griinflachen ca. 0,21 ha (7,4 %)
Verkehrsgriin ca. 0,18 ha (6,4 %)
Versorgungsflachen ca. 0,17 ha (5,9%)
Gesamtflache ca. 2,86 ha (100%)

7.2. Bodenordnung / Auswirkung der Planung

Die Grundsticke innerhalb des Plangeltungsbereichs sind im Eigentum der Stadt Eppin-
gen. Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind bodenordnende Malinahmen aufbauend
auf dem Bebauungsplan und dem stadtebaulichen Entwurf erforderlich.

7.3. Kosten

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand
Kosten fir die innere und dulRere Gebietserschlielfung und fir die artenschutzrechtlich
erforderlichen AusgleichsmalRnahmen.

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

8. Beschluss lber die Begriindung

Die Begrundung wurde vom Gemeinderat der Stadt Eppingen in der Sitzung am
18.07.2023 gebilligt.
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9. Anlagen

Die vorliegenden Fachgutachten werden Bestandteil der Begrindung und dienen der Er-
lauterung der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen und der Darstellung im

Plan:

Folgende Fachgutachten sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet worden:

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Gruppe fir dkologische Gutachten, Stutt-
gart, Stand 12.04.2018

Umsetzung der CEF-MaRnahme fur die Feldlerche - Erfassung Referenzbestand,
Gruppe flr 6kologische Gutachten, Stuttgart, Stand Oktober 2018

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Regenriickhaltebecken, Gruppe flir
Okologische Gutachten, Stuttgart, Stand September 2022

Schallimmissionsprognose, Kurz und Fischer GmbH, Bretten, Stand 22.07.2019

Stellungnahme Schallimmissionsschutz — Erweiterung Plangebiet, Kurz und Fi-
scher GmbH, Bretten, Stand 24.09.2020

Fachliche Stellungnahme zu Geruchsimmissionen, Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH
& Co. KG, Karlsruhe, Stand 19.07.2019

Prospektionsbericht 2018-041 Eppingen ,Fort*, Landesamt flir Denkmalpflege,
Stand 08.08.2018

Kampfmittelvorerkundung, Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, Estenfeld, Stand
30.03.2020

Ingenieurgeologisches Flachengutachten, Téniges GmbH, Sinsheim, Stand
23.10.2020

Eppingen, 04.07.2023 Stuttgart, 04.07.2023
Thalmann Dipl. Ing. Sippel
Blrgermeister Netzwerk fir Planung

und Kommunikation
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1. Kurzdarstellung der Planinhalte (Punkt 1a Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

1.1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplans

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

Fir die kommunale Bauleitplanung schreibt § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) vor, dass eine
Umweltprifung durchgeflihrt 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.

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 kiinftig auszubauendes Mittelzentrum aus.

Durch die Lage zur Stadtbahnachse Karlsruhe — Eppingen — Heilbronn mit einem Anschluss auch
an die Rhein-Neckar-S-Bahn in Richtung Sinsheim / Heidelberg weist die Kernstadt Eppingen eine
positive Ausgangssituation im Hinblick auf den Anschluss an den schienengebundenen Nahver-
kehr auf, welcher auch eine verstarkte wohnbauliche Entwicklung in der Kernstadt Eppingen recht-
fertigt.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans bildet die Tatsache, dass aufgrund der anhaltend in-
tensiven Wohnungsmarktnachfrage derzeit innerhalb der Stadt Eppingen keine in kommunalem
Eigentum befindlichen Wohnbauflachen mehr verfligbar und Innenentwicklungspotenziale kurzfris-
tig in entsprechender Weise und erforderlicher Quantitat nicht mobilisierbar sind.

So wurden die in den letzten Jahren entwickelten Wohnbauflachen sowohl in der Innen- wie auch
in der AuRenentwicklung durchgangig realisiert und aufgesiedelt. Dies gilt insbesondere fir die
letzte groRe Entwicklungsflache ,Vogelsgrund II* mit knapp 13 ha Gesamtflache im Siden von Ep-
pingen, welche nahezu vollstandig aufgesiedelt wurde und in welcher auch die letzten groReren
Potenziale an GeschoRwohnungsbau umgesetzt wurden. Weitergehende Flachenpotenziale bietet
der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittlingen mit
dem Gebiet ,Lerchenberg“ andockend an die aufgesiedelte Flache ,Vogelsgrund II“ im Stden der
Kernstadt Eppingen. Der Standort Lerchenberg bildet hier jedoch den Siedlungsabschluss in Rich-
tung der sensiblen Hangflachen am Kraichgaurand und kommt fir eine intensive Entwicklung,
auch von GeschoRwohnungsbau, welcher in der Kernstadt Eppingen zu Deckung des Wohnraum-
bedarfes fehlt, nicht vordergriindig in Frage.

Vor diesem Hintergrund wurde von Seiten der Verwaltung gepriift, ob auch alternative Standorte,
gerade fir die Schaffung von Geschollwohnungsbau innerhalb der Kernstadt Eppingen, mdglich
und aktivierbar sind. Im Zuge der Ermittlung von Potentialflachen mit der Zielsetzung der Schaf-
fung von Wohnraum wurde hierbei das Areal ,Zylinderhof IlI“, am nordwestlichen Rand der Kern-
stadt gelegen, identifiziert. Das Hauptziel der Planung besteht in der Realisierung bedarfsgerech-
ter, bezahlbarer Wohnstrukturen mit angemessener Dichte bei guter Wohnqualitat.
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Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanverfahrens gem. § 1 Abs. 3 BauGB resultiert aus der kom-
munalen und gesamtgesellschaftlichen Zielsetzung, ein fir die Stadtentwicklung angemessenes
Wohnbauflachenpotenzial in der Kernstadt vorzuhalten, um die vorhandene Marktnachfrage, ins-
besondere im GeschoRwohnungsbau und hier im Hinblick auf glinstigen Wohnraum, zu befriedi-
gen.

Das gesamtstadtische siedlungsstrukturell-raumliche Ziel der Bauleitplanung liegt auf der Entwick-
lung von Wohnbauflachen in der Kernstadt Eppingen mit entsprechender raumlicher Nahe zum
Stadtkern und den dort vorhandenen Nahversorgungs- und sozialen Infrastrukturangeboten und
Bildungseinrichtungen und der im Gegensatz zur Gesamtstadt nur in der Kernstadt und im Stadtteil
Richen vorhandenen schienengebundenen OPNV-Infrastruktur.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Erstellung eines Umweltbe-
richts. Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittlingen
wurde bereits geéndert (13. punktuelle Anderung), da das Plangebiet im Flachennutzungsplan bis-
her nicht als Wohnbauflache dargestellt war.
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1.2 Lage des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans auf Gemarkung Eppingen wird begrenzt
durch:

e eine Bestandswohnbauflache (Bebauungsplan ,Speierer Weg / Zylinderhof*) im Suden,

¢ landwirtschaftlich genutzte Flurstiicke im Westen, Norden und Osten,

o die Adelshofer StralRe (L552) im Nordosten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zylinderhof llI“ beinhaltet ganz oder teilweise die Flur-
stlicke Nr. 295, 26560, 26560/1, 26561, 26562, 26572, 26573, 26574, 26575, 26576, 26577,
26578, 29863, 30343, 31905, 31906, 31934, 31936, 31937, 31938, 31939, 31941, 31942, 31948,
31949, 31950, 31954, 31955, 31956, 31964, 33618, 33620 und 33621.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 2,86 ha. Die Lage und der Umfang des Plangebiets
sind der nachfolgenden Abbildung sowie der Plandarstellung des Bebauungsplans zu enthehmen.

Abb. 1: Abgrenzung des Plangebiets (unmalRstablich)
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1.3 Art und Umfang des Vorhabens

Bauliche Entwicklung

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebaulicher Entwurf des Biros Netzwerk fir Planung und Kom-
munikation zugrunde, welcher durch einen erganzenden Entwurf des Blros FPZ Zeese weiterent-
wickelt wurde. Das stadtebauliche Konzept sieht dabei vor, eine wohnbauliche Nutzung andockend
an die bestehenden Wohnbauflachen zu vollziehen und die dortige stadtebauliche Kérnung aufzu-
nehmen. In der Summe verfolgt der stddtebauliche Entwurf das Ziel, das Plangebiet von der Adels-
hofer Stralle aus abzuschirmen und innere Qualitaten im Sinne einer Wohn- und Freiraumqualitat
zu entwickeln. Der Schwerpunkt liegt dabei entsprechend der fehlenden Angebote in der Kernstadt
Eppingen im Bereich des Geschollwohnungsbaus sowie dazu ergdnzend untergeordnet in einem
verdichteten Individualwohnungsbau (Reihenhauser auf kleinen Grundstlicken). Die stadtebauliche
Bandbreite der entstehenden Wohnformen sichert so eine gewollt hohe Dichte und eine effiziente
flachensparende Ausnutzung und vermeidet tiber den stadtebaulichen Mix aus differenzierten
Wohnangeboten gleichzeitig eine eindimensionale stadtebauliche Entwicklung.

An der Adelshofer Stral3e sind dabei als Raumkante sowie aus Larmschutzgriinden Geschossbau-
ten mit vier Geschossen geplant. Im noérdlichen Gebietsteil wird diese raumbildende Bebauung mit
Geschossbauten mit drei bis vier Geschossen fortgefiihrt. Richtung Stden orientiert sich die H6-
henentwicklung am Bestand, weshalb hier eine zwei- bis dreigeschossige, kleinteiligere Bebauung
vorgesehen ist. In der Summe sind innerhalb des Plangebietes ca. 121 Wohneinheiten geplant,
was einer stadtebaulichen Dichte von ca. 42 Wohneinheiten / ha entspricht.

ErschlieBung

Da im Hinblick auf die ErschlieBung des Gebiets ein Anschluss Uber die vorhandenen Siedlungs-
flachen aufgrund der BestandserschlieBungsstruktur nicht moglich ist, muss das Gebiet von der
Adelshofer Stralde aus erschlossen werden. Hierzu soll ein Anschluss Uber einen neuen Kreisver-
kehr an der Adelshofer Stralte erfolgen. Der Kreisverkehr soll gleichzeitig klar und deutlich den
Ortseingang von Eppingen von Norden kommend markieren und durch eine entsprechende, zur
Adelshofer Strale hin ausgerichtete stadtebauliche Struktur in Form von raumpragenden Ge-
schollwohnungsbauten flankiert werden. Vom Kreisverkehr aus soll das Plangebiet liber eine zent-
rale Haupterschlief3ung in Ost-West-Richtung erschlossen werden. Diese HaupterschlieBungs-
achse ist zusammen mit dem Kreisverkehr daflr ausgerichtet, auch Uber das Plangebiet hinausge-
hend weiterfiihrende Siedlungsflachen im Nordwesten von Eppingen langfristig erschlieRen zu
kénnen. Von der Haupterschlieung aus ist zur inneren Gebietserschlielung eine untergeordnete
Ringerschlieffiung Richtung Stiden sowie ein ErschlieRungsstich Richtung Norden vorgesehen.

Im Zuge der Bearbeitung durch die Architekten im Nachgang zum Konzeptvergabeverfahren
wurde im Unterschied zum stadtebaulichen Entwurf eine Westumfahrung geplant, die im Zentrum
ein groRReres, zusammenhangendes Baufeld ermdéglicht.

Die Umsetzung der ErschlieBungsmalRnahmen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ist inso-
fern abgesichert, dass die fir Béschungen zum Ausgleich von Niveauunterschieden notwendigen
Flachen auflerhalb des Plangeltungsbereichs auf stadtischen Grundstlicken zu liegen kommen.
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Die spatere ErschlieBung des geplanten zweiten Bauabschnitts soll im Anschluss an die unterge-
ordnete ErschlieBung des nérdlichen Grundstucks erfolgen und wird entsprechend freigehalten.

Zur fuBlaufigen Vernetzung mit den angrenzenden Siedlungsflachen wird eine fuRlaufige Anbin-
dung an den Bestandsfullweg zur Anton-Bruckner-Stral’e angeboten. Dartiber hinaus wird im Sid-
osten des Plangebietes eine 6ffentliche Verkehrsflache bis an die Plangebietsgrenze vorgesehen.
Diese soll der Flachensicherung dienen, so dass bei der Umsetzung der im Bestandsgebiet noch
vorhandenen Baullcke zumindest die Option besteht, hier noch eine untergeordnete Anbindung
und Vernetzung zu vollziehen. Hierzu ware jedoch auch eine Einbindung des angrenzenden, mit
einem Gescholwohnungsbau belegten Bestandsgrundstiicks erforderlich.

Fir die Anbindung an die Kernstadt wird zudem Uber den Kreisverkehr und entlang der nordostli-
chen Seite der Adelshofer Stralie eine Radwegeflihrung vorgesehen, welche an die Tulpenstralle
und weiter an die Emil-Thoma-Stral3e / Talstralle anschlie3t. Auf der sidwestlichen Seite der
Adelshofer Stralie ist ein reiner Fullweg zur ErschlieRung der angrenzenden Grundstlicke vorge-
sehen.

Da innerhalb des Plangebietes eine durchaus hohe stadtebauliche Dichte mit Gescholwohnungs-
bau vorgesehen ist, wird am Kreisverkehr stadteinwarts eine Bushaltestelle angeboten, hierbei
schleift der Bus aus dem Kreisverkehr stadteinwarts in eine Busbucht ein, stadtauswarts ist ein
Buskap (Bus halt auf Stralie) vorgesehen.

Die Parkierung wird innerhalb des Plangebiets zum weitaus gréf3ten Teil in Tiefgaragen angeord-
net. Hintergrund ist die hohe Dichte der stadtebaulichen Entwicklung und gleichzeitig das Ziel, die
verbleibenden Freiflachen fir den Aufenthalt und die Kommunikation sowie die Freiraumgestaltung
vorzuhalten und nicht mit ebenerdigen privaten Stellplatzen zu belegen. Im Offentlichen Raum
werden im Bereich der HaupterschlieRungsachse Parkierungsangebote im o6ffentlichen Strallen-
raum gemacht, insgesamt sind 26 6ffentliche Parkplatze vorgesehen.

Vorgesehene griinordnerische Einbindung

Grunordnerisch soll auf privaten Grundstucksflachen eine Eingrinung gegenuber den landwirt-
schaftlichen Flachen im Westen und den angrenzenden Wohngebauden im Siden vollzogen wer-
den.

Im Hinblick auf die Freiraumgestaltung der 6ffentlichen Raume wird die Mitte des Plangebietes von
einem Quartiersplatz gebildet, welcher dem Aufenthalt und der Kommunikation der zukiinftigen Be-
wohner*innen dienen soll. Eine detaillierte Planung zur Gestaltung des Quartiersplatzes wird im
weiteren Verfahren erstellt. Dartber hinaus ist das stadtebauliche Grundkonzept so ausgerichtet,
dass in den Fugen der Geschollwohnungsbauten nutzbare halbéffentliche Freirdume mit einer ent-
sprechenden Aufenthaltsqualitdt (wohnungsnahe Erholung, Aufenthalt in Freiflache im Sinne der
Klimaanpassung) entstehen werden.

Entwidsserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Regenwasser der Grundstucke (Dach- und Hoffla-
chen), sowie der offentlichen Flachen wird einem gesonderten Kanal zugefihrt und wird nach einer
Vorbehandlung und Riickhaltung mit anschlieRender Drosselung in den Hilsbach eingeleitet.
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Der Schmutzwasserkanal wird an die bestehende Ortskanalisation angeschlossen und Uber den
Stauraumkanal in den Spitzgarten in Richtung der Klaranlage weitergeleitet.

Im allgemeinen Kanalisationsplan (AKP) und der aktuellen Schmutzfrachtberechnung (SFB) wurde
das Erschlielungsgebiet bisher nicht berlcksichtigt. Die hydraulische Kapazitat der Ortskanalisa-
tion (AKP) ist ausreichend um das Schmutzwasser aus dem Baugebiet schadlos abzuleiten. Fir
das betroffene Einzugsgebiet wird die Schmutzfrachtberechung unter Berlicksichtigung des Plan-
gebiets sowie des in Planung befindlichen Baugebiets ,Zylinderhof IV* aktualisiert und im Rahmen
der wasserrechtlichen Erlaubnis nachgewiesen.

Das Regenwasser ist auf Grund der hoch anzusetzenden Verkehrslast im Einzugsgebiet als be-
handlungsbediirftig einzustufen. Vor der Rickhaltung erfolgt somit eine Vorbehandlung und Reini-
gung des Regenwassers.

Die Rickhaltung des Regenwassers erfolgt in einem Erdbecken, welches der Vorbehandlung
nachgeschaltet wird. Dieses Erdbecken wird 6stlich des Erschliefungsgebiets in unmittelbarer
Nahe des Vorfluters hergestellt. Die gedrosselte Abgabeleistung der Riickhaltung soll dem derzeiti-
gen natlrlichen Gebietsabfluss entsprechen.

Es ist ein wasserhaushaltsbezogenes Ziel, die Rickfiihrung des Niederschlagwassers in den na-
turlichen Wasserkreislauf méglichst an Ort und Stelle zu ermdglichen. Daher ist unter Bericksichti-
gung der ortlichen Gegebenheiten zunachst eine Reduzierung des Abflusses, dessen ortliche Ver-
sickerung und danach erst die Einleitung in den Vorfluter anzustreben.

Laut dem beiliegenden Ingenieurgeologischen Flachengutachten von der Fa. Toniges GmbH vom

23.10.2020 wurden hauptsachlich (wie in Eppingen Ublich) Losslehme und Losse angetroffen. Der
ermittelte Durchlassigkeitsbeiwert (kf-Wert) gilt nach DIN 18130 als ,schwach durchlassig“. Im ge-

planten Baugebiet stehen unterhalb des Oberbodens bindige und damit schwach wasserdurchlas-
sige Bdden an. Eine Versickerung ist somit weder auf den Bauflachen noch zentral z.B. tber Rigo-
len durchflihrbar.

Daher ist es sinnvoll, den Abfluss méglichst weit zu reduzieren und letztendlich den Restabfluss
gedrosselt dem Vorfluter zuzuflihren. Mit der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung zur Be-
grinung von Dachern wird dem entsprochen. Der Abfluss der Dacher reduziert sich somit um 40%.
Zusatzlich erfolgt durch weitere Festsetzungen u.a. zur Erdliberdeckung von Tiefgaragen, zu was-
serdurchlassigen Belagen in FuBwegen und Stellplatzen, zur gartnerischen Nutzung der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen oder zur Begrenzung der Versiegelung von nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen auf 25 % eine weitere Reduktion des Oberflachenabflusses.

Neben dem natirlichen oberflachigen Gebietsabfluss werden derzeit das Hinterland und die Stra-
Renentwasserung der Adelshofer Stralle gesammelt und gemeinsam auf Hohe der beginnenden
Bebauung im Veilchenweg ungedrosselt dem Hilsbach zugefiihrt. Diese Einleitstelle wird zuriick
gebaut. Das Wasser wird zukuinftig Gber das Rickhaltebecken gedrosselt in den Hilsbach abgelei-
tet.

Zusatzlich wird durch weitere MaRnahmen aufierhalb des Bebauungsplanes das Hinterlandwasser
westlich des Speyerer Wegs zunachst zurlickgehalten, sodass dieses zeitverzogert zum Oberfla-
chenabfluss des Baugebiets und der Adelshofer Stral3e abfliet. Somit werden die Spitzenabflisse
weiter ausgeglichen und es ist bis zur Vollfiillung des Beckens mit keinen negativen Veranderun-
gen des Abflusses in den Hilsbach oder des Wasserstandes aufgrund des geplanten Baugebietes
auszugehen.



Bebauungsplan ,Zylinderhof 111, Plan Nr. 750.057.00

Umweltbericht

Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Der Bebauungsplan als geplantes Vorhaben beansprucht folgende Flachenquantitaten:

Gesamtplangebietsflache

davon...

Wohnbauflachen

Offentliche Verkehrsflachen
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung
Offentliche Griinflachen

Verkehrsgrin

Ver- und Entsorgungsflachen

ca. 2,86 ha

ca. 1,41 ha (ca. 49,2 %)
ca. 0,75 ha (ca. 26,3 %)
ca. 0,14 ha(ca. 4,8 %)
ca. 0,21 ha(ca. 7,4 %)
ca. 0,18 ha (ca. 6,4 %)
ca. 0,17 ha(ca. 5,9 %)
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2. Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen — Ziele des Umwelt-
schutzes, Umweltbelange (Punkt 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

Grundlegende Ziele des Umweltschutzes sind:

Naturschutz:

Sicherung der Lebensraumfunktion fur Artengemeinschaften und fur seltene/gefahrdete Arten.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Ausfliihrungsgesetze des Landes Baden-Wirttemberg,
EU-Vogelschutzgesetz, Flora-Fauna-Richtlinie mit Anhangen.

Bodenschutz:

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden sowie Erhalt der Bodenfunktionen als
Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Ausfliihrungsgesetze und Verordnungen des Landes
Baden-Wirttemberg.

Wasserschutz:

Erhalt des Grundwasserdargebots und der Grundwasserneubildung sowie der Verpflichtung zur
Versickerung von Niederschlagswasser.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Ausfihrungsgesetze und Verordnungen des Landes Baden-W(irt-
temberg.

Immissionsschutz:

Schutz von Mensch, Tier, Pflanzen, Boden und Wasser gegentiber schadlichen luftgetragenen
Schadstoffemissionen sowie der Erhalt von lokalklimatisch und lufthygienisch hochwertigen Fl&-
chen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Ausflihrungsgesetze und Verordnungen des Landes
Baden-Waurttemberg.

Denkmalschutz:
Erhalt und Pflege von schitzenswerten Bau- und Kulturdenkmalern.
Denkmalschutzgesetz Baden-Wdurttemberg.
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Landesentwicklungsplan

Die Stadt Eppingen liegt 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 - Bretzfeld - Ohringen - Neuenstein/
Waldenburg/ Kupferzell - Untermiinkheim - Schwabisch Hall - lishofen - Crailsheim - (Feuchtwan-

gen).

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der Regionalplan Heilbronn-Franken weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine regio-
nalplanerischen Ziele aus, welche im Konflikt mit der geplanten gewerblichen Weiterentwicklung
stehen.

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken (Quelle: RV Heilbronn-Franken 2019)
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Flachennutzungsplan

Die rechtsverbindliche 3. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsge-
meinschaft Eppingen — Gemmingen — lttlingen stellt das Plangebiet als Flache fur die Landwirt-
schaft aus. Der Flachennutzungsplan wurde deshalb im Rahmen der 13. punktuellen Anderung zu
geplanter Wohnbauflache geandert. Der Feststellungsbeschluss der Anderung wurde am
23.09.2021 gefasst. Die Anderung wurde wirksam mit Bekanntmachung am 31.03.2022 bzw.
01.04.2022.

Abb. 3: Plandarstellung der 13. Anderung des Flachennutzungsplans
" g ||

46
W

Landschaftsplan

Der im Zuge des Flachennutzungsplans 2020 fortgeschriebene Landschaftsplan stellt das Plange-
biet als Flachen mit geringem Raumwiderstand dar. Im Rahmen der Alternativenprufung wurde die
Flache als trotz vorhandener grundsatzlicher Restriktionen noch vertretbare Ausweisung bewertet.

Aufgrund der hohen Bodenbonitaten ist die gesamte Flache als Vorrangstandort fir die Landwirt-
schaft (Vorrangflur 1) dargestellt. In Bezug auf das Landschaftsbild wird darauf hingewiesen, dass
der sldlich angrenzende Siedlungsrand defizitar in den Landschaftsraum eingebunden ist.

Landschaftsplanerische MaRnahmen sind im Bereich des Plangebiets nicht formuliert. Die Bertck-
sichtigung der dargestellten Konflikte erfolgt im Bebauungsplan aber durch Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und Ausgleichsmaflnahmen, wie z.B. Pflanzgebote zur Eingrinung (vgl. Punkt 4.).

11
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Schutzgebiete nach Naturschutzrecht / Natura 2000-Gebiete

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

Am westlich an das Plangebiet angrenzenden Feldweg sowie am 6stlich angrenzenden Hilsbach
befindet sich jeweils ein geschitztes Biotop (Feldhecke am 'Speierer Weg' und Auwaldstreifen am
'Grenzgraben' ), in die jedoch nicht eingegriffen wird.

Abb. 4: Schutzgebietskulissen (Quelle: LUBW, 2023)
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Biotopverbund

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

Altlasten
Kenntnisse Uber Altlasten / Altstandorte liegen nicht vor.

Fir das Plangebiet wurde eine Kampfmittelvorerkundung durch kombinierte Luftbild- und Akten-
auswertung durchgefihrt. Dabei wurde keine potentielle Kampfmittelbelastung ermittelt, es besteht
deshalb kein weiterer Handlungsbedarf. Diese Mitteilung kann jedoch nicht als Garantie der
Kampfmittelfreiheit verstanden werden.

Auf das Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.
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Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG: Nr.
29: Neolithische und rémische Siedlungsreste.

Da bei Begehungen des Geléandes Fundmaterial der Jungsteinzeit und der romischen Epoche ent-
deckt wurde, wurde zur Absicherung des weiteren Planungsprozesses eine archaologische Vorun-
tersuchung veranlasst. Im August 2018 erfolgte zu diesem Zweck eine Prospektion Gber Sondage-
schnitte durch das Landesamt fir Denkmalpflege (Projekt flexible Prospektion). Dabei wurden je-
doch keine archaologischen Befunde vorgefunden. Teilweise ist der archaologische relevante
Lésslehmboden aufgrund von Erosion nicht mehr erhalten.

Auf den Prospektionsbericht als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Wasserschutzgebiete / Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IlIA (nérdliche Teilflache) bzw. Zone 11IB (sudliche Teilfla-
che) des rechtskraftig festgesetzten Wasserschutzgebiets Eppingen (BBR Kleinallmend, Brunnen
Bruch und Braunling). Die vorgesehene Nutzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist mit
den Schutzzielen durchaus vereinbar.

Abb. 5: Auszug Karte Wasserschutzgebiete (Quelle LUBW, 2023)

@ wassersch utzgebietszone

[ zone lund I bzw. Il A

[]zonens

[] zone Wundm A

[ ] zenene

@ Hintergrundkarte

Im Plangebiet existieren keine natiirlichen Gewasser und auch keine Uberschwemmungsgebiete
und Hochwassergefahren.

Westlich an das Plangebiet grenzen ausgedehnte ackerbaulich bewirtschaftete Flachen an, von
welchen Niederschlagswasser in Richtung der Hilsbachaue abflie3t. Zum Schutz des Plangebiets
und zur geordneten Ableitung dieser nicht unbetrachtlichen Menge an anfallendem AufRengebiets-
wasser werden am Rand des Plangebietes entsprechende MalRhahmen umgesetzt.
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Punkt 2 An-
lage zu § 2 (4) und § 2a BauGB)

3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (,,Basisszenario®) einschlieBlich der Umweltmerkmale, die voraussicht-
lich erheblich beeinflusst werden (Beschreibung anhand der Schutzgiiter),
Anlage 1 Nr. 2a BauGB

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 L6Rhigelland Gber dem Unteren Gipskeuper. Der Standort liegt westlich der Tal-
aue des Hilsbachs in einem aufgrund der Bodenbonitaten zumeist sehr intensiv landwirtschaftlich
genutzten Landschaftsraums.

Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentielle natirliche Vegetation ist ein typischer Waldmeister-Buchenwald basenreicher
Standorte anzusprechen (Potentielle Naturliche Vegetation von Baden-Wirttemberg, LUBW, Mai
2013).

Topografie

Der Plangeltungsbereich steigt in Richtung Stud-Westen an. Der Hochpunkt befindet sich ca. bei
207 m U.NHN, der Tiefpunkt bei ca. 193 m 0.NHN.
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3.1.1 Arten und Biotope / Biologische Vielfalt / Biotopverbund

Das Plangebiet wird derzeit durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung auf den fruchtbaren
Boden des Kraichgaus gepragt. Im Norden und Stiden befinden sich Ackerflachen und dazwischen
als Grinland genutzte Flachen. In diesem Bereich befinden sich auch ein Wohnhaus und eine
Scheune (mittlerweile abgebrochen) sowie einzelne Gehdlze. Weitere gliedernde Landschaftsele-
mente bzw. Landschaftsstrukturen sind nur randlich bzw. angrenzend vorhanden. In der Summe
ist im Schutzgut Arten und Biotope nur eine untergeordnete Wertigkeit in der Ausgangssituation
festzustellen.

3.1.2 Boden

Laut der Bodenkarte (BK50) des Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau handelt es
sich bei dem im Plangebiet vorkommenden Bodentypen um Parabraunerde aus wirmzeitlichem
Loss und tiefes kalkreiches Kolluvium aus holozanen Abschwemmmassen.

FiUr den Plangeltungsbereich liegen als Basis der Beurteilung der Wertigkeit der Schutzgutfunktio-
nen Daten aus der Reichsbodenschatzung vor.

Dem Schutzgut Boden kommen gemaf} Heft 23 der LUBW (Stand 2010) basierend auf den Aussa-
gen der Bodenschatzkarten innerhalb des Plangebietes folgende Bedeutungen zu:

Durchschnitt Bodenwerteinheit
L 5L660/61 2,666
L4 L6 68/68 2,666
L 4 L6 66/70 2,666
L4 Lo 68/72 2,666
L4 Lo 70/73 2,666
L3 L6 76/79 3,666
L 3L6 78/84 3,666
LIl a264/63 3
Stralle 0
versiegelter Feldweg 0
Graswege, Freiflachen 1
Gebaude 0

Die Boden weisen damit insgesamt hochwertige Bodenfunktionen auf.
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3.1.3 Wasser

Der Hilsbach verlauft norddstlich des Plangebiets. Eine Hochwassergefahrdung fir das Plangebiet
besteht nach den Aussagen der aktuellen Hochwassergefahrenkarte (LUBW, 2023) nicht.

Es ist jedoch mit Hangwasserabfluss von den westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
zu rechnen.

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet (Zone IIIA bzw. 1lIB). Die entsprechenden
Schutzvorschriften in der Verordnung des Wasserschutzgebiets sind zu beachten.

3.1.4 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 in einem gréReren rdumlichen
Kontext anzusprechen. Die vorhandenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen haben eine mittlere
Bedeutung fur die Kaltluftentstehung. Aufgrund der Topographie und der FlachengréfRe ist die Be-
deutung fur die Durchliftung der sudlich angrenzenden Siedlungslagen allerdings gering.

3.1.5 Landschafts- und Ortsbild

Das Siedlungsbild stidlich angrenzend an das Plangebiet ist gepragt ein bestehendes Wohngebiet
mit Geschossbauten (bis zu vier Geschosse) und zum Siedlungsrand hin verdichtetem Individu-
alwohnungsbau.

Der im Nordwesten angrenzende Landschaftsraum wird tiberwiegend intensiv landwirtschaftlich
genutzt und weist einen sehr transparenten offenen Charakter auf. Nordéstlich der Adelshofer
Stralde grenzt die Aue des Hilsbachs an, welche ebenfalls intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.

3.1.6 Mensch und Erholung

Der im Plangebiet vorhandene Feldweg hat die Funktion einer FuBwegeverbindung der Bestands-
siedlung mit dem Anschluss Richtung Norden auf der gegenliberliegenden Seite der Adelshofer
Strale.

Das Plangebiet spielt jedoch fiir die Erholung nur eine untergeordnete Rolle, Anlagen der sied-
lungsnahen Erholungsnutzung existieren im Plangebiet oder angrenzend daran nicht.
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3.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter
Mit Ausnahme des landwirtschaftlichen Ertragspotenzials sind keine Sachguter vorhanden.

Im Hinblick auf den Denkmalschutz liegt das Plangebiet im Bereich des ausgedehnten Kulturdenk-
mals gem. § 2 DSchG: Nr. 29: Neolithische und romische Siedlungsreste. Bei Bodeneingriffen ist
daher mit archaologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rech-
nen, an deren Erhaltung grundsatzlich ein 6ffentliches Interesse besteht.

Da bei Begehungen des Geldndes Fundmaterial der Jungsteinzeit und der rémischen Epoche ent-
deckt wurde, wurde zur Absicherung des weiteren Planungsprozesses eine archaologische Vorun-
tersuchung veranlasst. Im August 2018 erfolgte zu diesem Zweck eine Prospektion Gber Sondage-
schnitte durch das Landesamt fir Denkmalpflege (Projekt flexible Prospektion). Dabei wurden je-
doch keine archaologischen Befunde vorgefunden. Teilweise ist der archaologische relevante
Lésslehmboden aufgrund von Erosion nicht mehr erhalten.

Auf den Prospektionsbericht als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

3.1.8 Landwirtschaft

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

Aufgrund der hohen Bodenbonitaten besitzt das Plangebiet flr die landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung eine sehr hohe Bedeutung. Dies auch aufgrund der Ortsnahe und der guten ErschlieRungs-
struktur sowie der noch mafligen Hangneigungen. In der Wirtschaftsfunktionenkarte, welche die
natirliche Bodenglte, die Bewirtschaftungsfaktoren und agrarstrukturelle Faktoren (bspw. Wege-
netz, GrundstiicksgréRen etc.) Ubergreifend zusammenfasst, wird das Plangebiet dementspre-
chend auch als Vorrangflur Stufe | dargestellt. Im Vergleich zur Gesamtstadt zeigt sich jedoch,
dass diese Kategorisierung faktisch fir alle TeilrAume der Stadt Eppingen, welche sich auf den
leicht hugelige offenen Kraichgauraum mit seinen durchweg hohen Bodenguten beziehen, gleich-
ermalien gilt.

Abb. 6: Wirtschaftsfunktionenkarte (Quelle: LEL. 2022)
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Mit Blick auf die Flurbilanz und der damit verbundenen Frage mdglicher Standortalternativen ist
festzustellen, dass der sudliche Teil des Plangebiets als Vorrangflache Stufe 1 kategorisiert wird.
Gleichermalien sind die Flachen im Umfeld der Siedlungsstruktur von Eppingen Uberwiegend als
Vorrangflachen der Stufen 1 oder 2 kategorisiert. In diesem Rahmen ist zu konstatieren, dass auch
andere siedlungsstrukturell denkbare raumliche Optionen der AuRenentwicklung in gleichermalen
hochwertige landwirtschaftliche Flachen eingreifen wirden (vgl. Darstellung der Wirtschaftsfunktio-
nen- und der Flachenbilanzkarte).

Im Hinblick auf die durch den Bauleitplan erfolgende Flacheninanspruchnahme ist festzustellen,
dass durch den Bebauungsplan insgesamt ca. 2,0 ha an bislang landwirtschaftlich genutzter Fla-
che in Anspruch genommen werden. In Bezug auf die in der Stadt Eppingen insgesamt landwirt-
schaftlich bewirtschafteten Flachen (5.435 ha, davon 4.903 ha Ackerflachen (Stand: 2020) durch
39 Haupterwerbs- und 57 Nebenerwerbsbetriebe (Stand: 2020)) entspricht die Inanspruchnahme
durch den Bauleitplan 0,04 % der landwirtschaftlich genutzten Flachen. In Bezug auf das Plange-
biet sind die betroffenen Grundstlicke fast ausnahmslos im Besitz der Stadt Eppingen. Die grofite
Ackerflache bestehend aus mehreren Flurstiicken im Siden des Plangebiets war befristet bis
Ende 2019 an einen Landwirt verpachtet, drei weitere Flurstlicke, die nur zum Teil von der Planung
betroffen sind, sind an zwei andere Landwirte verpachtet. Die Pachter sind alle hauptberuflich
Landwirte, von einer Existenzgefahrdung der Betriebe durch den Verlust der Pachtflachen wird
aufgrund der Gegebenheiten allerdings nicht ausgegangen.

In einer Entfernung von ca. 400 m ndrdlich des Plangebiets befindet sich ein Geflliigel-handel. Eine
Erweiterung des Einzelhandels ist aufgrund fehlender Rechtsgrundlage im Aul3enbereich nicht zu
erwarten. Nach fachgutachterlicher Einschatzung ist eine Uber-schreitung der Geruchsimmissions-
werte flir Wohngebiete durch diesen Gefliigelhof nicht zu erwarten. Folglich kommt es auch nicht
zu einer Einschrankung des Betriebs durch die heranriickende Wohnbebauung.

Die fachliche Stellungnahme zu Geruchsimmissionen des Ingenieurbiros Lohmeyer vom
19.07.2019 liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Abb. 7: Flurbilanz (Quelle: LEL, 2022)
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3.1.9 Zusammenfassende Darstellung der Bestandsbewertung und Empfindlichkeit
der Schutzguter

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

Bereiche und Elemente mit Funktionen von besonderer Bedeutung

Schutzgut Boden Hohe Sensibilitat aufgrund der wertgebenden Bodenfunktio-
nen
Schutzgut Landwirtschaft Hohe Sensibilitat aufgrund der hohen Bodenbonitéten

Hohe Sensibilitdt aufgrund der wertgebenden Bodenfunktio-

Schutzgut Wasser
g nen und der Lage im Wasserschutzgebiet

Schutzgut Landschaftsbild Offener transparenter Landschaftsraum, Sichtbarkeit im
Nah- und Fernbereich

Bereiche und Elemente mit Funktionen von allgemeiner Bedeutung

Schutzgut Arten und Biotope Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache

Funktion zur Kaltluftentstehung, jedoch mit untergeordneter

Schutzgut Klima
g Funktion fir angrenzende Siedlungslagen

Schutzgut Mensch und Erho- Fir siedlungsnahe Erholungsnutzung nur eine geringfligige
lung Bedeutung

Schutzgut Kultur- und Sachgi- | Keine Kultur- und Sachgtiter, mit Ausnahme des landwirt-
ter schaftlichen Ertragspotentials, vorhanden

3.1.10 Wechselwirkungen

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

In Bezug auf das Plangebiet sind Wechselwirkungen insofern abzusehen, dass durch den Uber-
bauungsgrad sowohl Auswirkungen auf das Schutzgut Boden wie auch auf das Schutzgut Wasser
abzusehen sind und zum Tragen kommen. Davon ebenso betroffen ist das Schutzgut Landwirt-
schaft, das hohe Bodenbonitaten aufweist, die durch die Uberbauung fiir die Landwirtschaft verlo-
ren gehen.
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3.1.11 Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Vor dem Hintergrund einer Nicht-Durchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass zunachst
aufgrund der Bodenbonitaten die vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen auch weiterhin
landwirtschaftlich genutzt und damit auch gepflegt und offengehalten werden. Vor dem Hintergrund
der Bonitaten ist dabei eine weitergehende ackerbauliche Nutzung am wahrscheinlichsten.

4. KompensationsmaBnahmen (MaBnahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich der festgestellten nachteiligen Auswir-
kungen, Punkt 2c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

4.1 Vorgesehene schutzgutbezogene Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

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

- Pflanzgebote fiir die privaten Baugrundstiicke und den 6ffentlichen StralRenraum zur Pflan-
zung von Baumen (Schutzgiter Arten und Biotope, Siedlungs- / Landschaftsbild, Klima)

- Pflanzgebot zur Randeingrinung nach Suden und Westen (Schutzgiter Arten und Biotope,
Siedlungs- / Landschaftsbild, Klima)

- MalRgaben zur Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen (Schutzguter Wasser, Bo-
den, Klima)

- MalRgaben zur Freiflachengestaltung (Schutzgtter Arten und Biotope, Siedlungs- / Land-
schaftsbild, Boden, Klima)

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

- Malgaben zur Beleuchtung der 6ffentlichen Rdume zur Schonung nachtaktiver Insekten
(Schutzgut Arten und Biotope)

- Definition der maximalen Gebaudehohe/-kubatur (Schutzguter Siedlungs- / Landschafts-
bild, Klima)

- Ausschluss von glanzenden oder spiegelnden Materialien zur Fassadengestaltung (Schutz-
gut Siedlungs- / Landschaftshild)

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

- Malgaben zu Abgrabungen und Stitzmauern (Schutzgut Boden, Landschaftsbild)

- MalRgaben zur Gestaltung von Einfriedigungen (Schutzgut Landschaftsbild)

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

- MalRgaben zur Ausflihrung Niederspannungsfreileitungsnetzes als Kabelnetz (Schutzgut
Landschaftsbild)

Ubernahme der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen in den Bebauungsplan

Die oben dargestellten und von Seiten der Griinordnungsplanung vorgesehenen Malinahmen wur-
den vollinhaltlich in die textlichen Festsetzungen und die Plandarstellung des Bebauungsplans
Ubernommen und erlangen somit eine Rechtsverbindlichkeit.
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5. Entwicklungsprognose bei Durchfihrung der Planung (Punkt 2b An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Entwicklungsprognose des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung wird zum einen un-
ter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen und zum anderen der plan-
gebietsinternen Ausgleichsflachen gegeben.

Grundsatzliche Wirkfaktoren sind:

Baubedingte Wirkungen:

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

— Beseitigung von Vegetation im Baustellenbereich

— Larm- und Lichtemissionen durch Baumaschinen und Fahrzeuge

— Vorilbergehende visuelle Stérungen

Anlagebedingte Wirkungen:

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

— Dauerhafte Inanspruchnahme / Uberbauung von Boden
— Verlust von Biotopstrukturen / Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere
— Zerschneidung der Landschaft bzw. von Teillebensraumen

— Veranderung der Landschaft

Betriebsbedingte Wirkungen:

Diese entstehen durch den Betrieb sowie durch Verkehrsbewegungen; die Wirkungen sind eben-
falls langfristig und dauerhaft

— Larmemissionen durch den Betrieb und den Verkehr

— Lichtemissionen durch Beleuchtungsanlagen und den Verkehr
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Schutzgutbezogen sind auf Basis der Aussagen des Bebauungsplans die folgenden Eingriffswir-
kungen und erheblichen Auswirkungen abzuschéatzen:

5.1 Arten und Biotope / Artenschutz

Baubedingte Auswirkungen:

Die voruibergehende Flacheninanspruchnahme von Biotoptypen bzw. Lebensraumen fir Pflanzen
ist auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt und so gesehen den anlagebeding-
ten Auswirkungen zuzuordnen, da der gesamte Geltungsbereich wahrend der Bautatigkeiten ver-
andert bzw. dauerhaft Uberbaut wird. Durch die Bauarbeiten sind erhebliche Beeintrachtigungen
z.B. durch Maschinen, Erschitterungen oder Larm zu erwarten. Fortpflanzungsstatten und Nah-
rungshabitate im Bereich des Bebauungsgebietes werden zerstort.

Prognose der Umweltauswirkungen: erheblich

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope ergeben sich durch die vollstandige Inan-
spruchnahme der vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie einzelner Gehdlze
durch die bauliche Entwicklung und die Erschlieffung. Durch die Inanspruchnahme der Flachen fir
die bauliche Entwicklung und der ErschlieBungsflachen kommt es im Zuge des Baus zu einem To-
talverlust dieser Flachen.

Der Verlust ist besonders aufgrund der Flachengrélie als erheblich einzuschatzen und der Eingriff
kann nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Deshalb ist im Schutzgut Arten und
Biotope ein plangebietsexterner Ausgleich in einem mdglichst rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang zum Plangebiet herzustellen.

Gesamtprognose der Umweltauswirkungen: erheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Zuge des Betriebs (also im Falle des ordnungsgemafen Betriebs nach Aufsiedlung mithin der
Nutzung des Baugebiets durch die Bewohner) kann es durch Fehinutzungen zu weiteren Beein-
trachtigungen der Biotopfunktionen kommen, bspw. in Form der Ausdehnung der Erholungsnut-
zung Uber die 6ffentlichen Griinflachen hinaus auf angrenzende Biotopflachen).

Prognose der Umweltauswirkungen: geringe Erheblichkeit

Auswirkungen auf besonders geschutzte Arten:

Durch die Flacheninanspruchnahme und Silhouettenbildung kommt es zu einem Funktionsverlust
von Fortpflanzungsstatten der Feldlerche in den angrenzenden Flachen. Deshalb sind MalRnah-
men zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF-MalRnahmen) erforderlich (vgl. Artenschutz-
rechtliche Prifung (saP), Gruppe fur 6kologische Gutachten, Detzel & Matthaus, Stuttgart, Stand
April 2018).

Prognose der Umweltauswirkungen: erheblich
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5.2 Biotopverbund

Baubedingte Auswirkungen:

Die Beeintrachtigung von Lebensrdumen im Umfeld des Planungsgebietes durch Baularm und
Staube sind gering und zeitlich begrenzt.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Innerhalb des Plangebiets sind zudem VerbundmafRnahmen in Form von Baumpflanzungen sowie
Heckenpflanzungen zur Randeingriinung vorgesehen. Dadurch wird eine Gliederung des Stralten-
raums erreicht und die Verbindung zum offenen Landschaftsraum gebildet.

Zusatzlich leistet die geplante CEF-Malinahme einen Beitrag zum Biotopverbund im raumlichen
Kontext zum Plangebiet (vgl. Kapitel 8. Artenschutz).

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Auswirkungen Uber das Plangebiet auf die umliegenden, fur den Biotopverbund relevanten Biotop-
strukturen werden nicht gesehen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

5.3 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-Wirttemberg aus
der Reihe Luft, Boden, Abfall ,Erhaltung fruchtbaren und kultivierfahigen Bodens bei Flacheninan-
spruchnahmen® zu beachten.

Die nicht bebaubaren bzw. tberformten Flachen werden nach Abschluss der Bautatigkeiten fach-
gerecht rekultiviert, so dass erhebliche nachhaltige Beeintrachtigungen auszuschlielRen sind. Be-
eintrachtigungen des Bodens durch auslaufende Schadstoffe (Ole, Schmierstoffe, Treibstoffe u.a.)
sind bei sachgerechter Wartung von Geraten und Maschinen sowie der Einhaltung samtlicher Vor-
schriften und Richtlinien in der Regel ausgeschlossen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Im Zuge der Uberplanung werden unter Ansatz einer kompletten Vollausnutzung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen insgesamt maximal 2,0 ha an hochwertigen Boden-
strukturen durch bauliche Anlagen (Uberbauung, private und &ffentliche ErschlieRungsanlagen) in
Anspruch genommen. Innerhalb dieser Flachen besteht in der Folge ein Totalverlust der natirli-
chen Bodenfunktionen mit einer erheblichen Eingriffswirkung, welche durch entsprechende Mini-
mierungsmalnahmen definitiv nicht ausglichen werden kann. So besteht reell letztlich nur die
Chance, anfallenden Oberboden durch entsprechende Aufflillungen wiederzuverwenden und zur
Produktionsverbesserung und zur Vermeidungswirkung von Erosionsverlusten auf geeigneten
Standorten aufzutragen. Insofern sind die erheblichen Eingriffswirkungen in das Schutzgut Boden
auch weder plangebietsintern noch plangebietsextern ausgleichbar.

Vor diesem Hintergrund besteht das Ziel, einerseits anfallenden Oberboden entsprechend wieder-
zuverwenden und durch einen schutzgutlibergreifenden Ausgleich indirekt auch zu Verbesserun-
gen im Schutzgut Boden beizutragen.

Prognose der Umweltauswirkungen: erheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Zuge der anlagenbedingten Auswirkungen besteht die grundsatzliche Gefahr, dass es uber die
angesetzte Maximalausnutzung der gewerblichen Baugrundsticksflachen hinaus zu Eingriffen in
vorhandene Bodenstrukturen in Folge von Verdichtungen / Abgrabungen im Zuge der Anlage von
Freiflachen kommt.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

5.4 Wasser

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der baulichen Téatigkeiten 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 nicht eingegriffen und es bestehen keine Eingriffe in festgesetzte
oder faktische Uberschwemmungsgebiete im Sinne des Hochwasserrisikomanagements. Dies
auch nicht in indirekter Form durch die Ableitung von unbelastetem Oberflachenwasser, da dieses
Uber das vorgesehene Retentionsbecken gedrosselt abgeleitet wird.
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Aufgrund der Eingriffe in die vorhandenen Bodenfunktionen ergeben sich jedoch nachteilige Aus-
wirkungen im Hinblick auf den Verlust der Bodenfunktion als Ausgleichsfunktion im Wasserkreis-
lauf und als Filter und Puffer gegeniiber Schadstoffen in flachenmaRig gleichem Malie wie beim
Schutzgut Boden (Quantitaten vgl. oben). Der Eingriff in das Schutzgut Wasser ist deshalb den-
noch als erheblich zu bewerten. Im Hinblick auf den Ausgleich ergeben sich ebenso die gleichen
Pramissen wie beim Schutzgut Boden.

Prognose der Umweltauswirkungen: erheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Abwasser wird tber
geplante sowie bestehende Schmutzwasserkanale an die Ortskanalisation angeschlossen und der
Klaranlage zugefiihrt. Das anfallende Oberflachenwasser wird in ein Retentionsbecken und von
dort in den Vorfluter geleitet. Da es sich um unverschmutztes Regenwasser handelt, ist keine Be-
eintrachtigung des Vorfluters anzunehmen.

Im Zuge der betriebsbedingten Auswirkungen besteht die grundsatzliche Gefahr, dass es lber die
angesetzte Maximalausnutzung der gewerblichen Baugrundsticksflachen hinaus zu Eingriffen in
vorhandene Bodenstrukturen in Folge von Verdichtungen / Abgrabungen im Zuge der Anlage von
Freiflachen kommt und in Bezug auf die Grundwasserneubildung die Filter- und Pufferfunktion des
Bodens beeintrachtigt wird.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

5.5 Klima und Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Kili-
mawandels

Baubedingte Auswirkungen:

Die voruibergehende Inanspruchnahme der klimarelevanten Flachen ist auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes beschrankt und so gesehen den anlagebedingten Auswirkungen zuzuord-
nen, da der gesamte Geltungsbereich wahrend Bautatigkeiten verandert bzw. dauerhaft Gberbaut
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 fiihren. Um dies zu vermeiden bzw. zu mindern, kdnnen Fahrwege u.a. be-
feuchtet werden.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die bauliche Weiterentwicklung wird das vorhandene Offenlandklimatop in Anspruch genom-
men. Die Flachen haben eine geringe bis mittlere Bedeutung fir die Kaltluftentstehung und die
Durchliftung der angrenzenden Siedlungslagen. Durch im Bebauungsplan festgesetzte Malinah-
men zur Durchgriinung des Plangebiets kénnen die Eingriffswirkungen allerdings minimiert wer-
den.

Aufgrund der Nutzung des Plangebietes zu Wohnzwecken werden sich Gesamtbelastungen der
Luft durch Hausbrand und Verkehrsauswirkungen in einem der Gebietscharakteristik entsprechen-
dem Malde entsprechend erhéhen. Die Entstehung oder Férderung eines Hotspots im Hinblick auf
die Luftreinhalteproblematik ist aufgrund der guten Gesamtdurchliftung nicht zu erwarten.

In der Summe sind aufgrund der vorhandenen Topografie und der Situation, dass das Plangebiet
und die angrenzende Bestandsbebauung auch weiterhin in einem grof3flachigen und baulich nicht
belasteten klimatischen Gesamteinzugsbereich des landwirtschaftlich genutzten Offenlandes an-
grenzend an das Plangebiet gelegen sind, die Eingriffswirkungen als nicht erheblich abzuschéatzen.

Im Hinblick auf einen plangebietsexternen Ausgleich besteht auch beim Schutzgut Klima das Ziel,
schutzgutlibergreifend entsprechende Verbesserungen zu erzielen, bspw. durch die Verbesserung
der klimatischen Funktion (Kaltluftentstehung, Feuchtesicherung etc.) im Zuge des Ausgleichs.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Hinblick auf die Klimafolgenanpassung regelt der Bebauungsplan Uber seine Festsetzungen die
Nutzung regenerativer Energien auf den Dachflachen. Hinsichtlich zukunftiger Starkregenereig-
nisse bestehen keine Probleme im Sinne des Hochwasserschutzes, da eine entsprechende Puffe-
rung des Regenwassers innerhalb des Plangebiets vorgesehen ist. Zudem werden Festsetzungen
zur vegetativen Gestaltung von privaten und 6ffentlichen Freiflachen getroffen, die zu einer grin-
ordnerischen Strukturierung und damit auch zu Beschattungen, Erhéhung der Feuchteregulierung
und Klimamelioration beitragen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

5.6 Landschafts- und Ortsbild

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die baulichen Téatigkeiten wird die Landschaft voribergehend visuell gestort und beeintrach-
tigt, wobei nachhaltige Auswirkungen nicht verursacht werden. Die Verluste der pragenden offenen
ackerbaulichen bewirtschafteten Flache und die Veranderung der baulichen Silhouette werden den
anlagebedingten Auswirkungen zugeordnet.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Die bauliche Entwicklung flihrt zu einem Herausriicken des Siedlungsrandes in Richtung Norden
und im Zusammenhang mit dem geplanten 2. Bauabschnitt zu einem Aufflllen der etwa dreiecki-
gen Flache zwischen dem bisherigen Siedlungsrand, dem vorhandenen Wirtschaftsweg und der
Adelshofer Strale. Ziel ist eine mdglichst kompakte Entwicklung an der Adelshofer Stralle im
Sinne einer Arrondierung des bestehenden Siedlungskérpers.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote und MaRnahmen zielen deshalb darauf ab,
eine grinordnerische Einbindung zu erlangen. Neben den Pflanzungen auf 6ffentlichen Flachen,
sollen auch die privaten Freiflachen mit Gehdélzen strukturiert entwickelt werden. Zudem ist nach
Westen eine Randeingriinung auf privaten Grinflachen vorgesehen. Nichtsdestotrotz wird sich ins-
besondere in der Blickbeziehung von Westen und bei der Fahrt auf der Adelshofer Strale von Nor-
den kommend die bauliche Silhouette der Stadt Eppingen pragend verandern, was durch die ge-
nannten Malinahmen nur eingeschrankt minimierbar ist.

Prognose der Umweltauswirkungen: erheblich

Betriebsbedingte Auswirkungen
Mit betriebsbedingten Auswirkungen ist nicht zu rechnen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

5.7 Mensch und Erholung

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bebauung des Gebiets und dem Ausbau der Erschlielungsanlagen sind baustellen-
bedingt Staub- und Larmimmissionen im Umfeld der Baustellen zu erwarten. Die Immissionen tre-
ten je nach Bauvorhaben zeitversetzt auf, sind zeitlich auf die Bauphasen befristet und entspre-
chen dem fiir Baustellen in Wohngebieten typischen Umfang. Erhebliche Beeintrachtigungen der
Anwohner sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Im Zuge der Gebietsaufsiedlung werden keine fir die siedlungsnahe Erholungsnutzung relevanten
Angebotsstrukturen in Anspruch genommen. Die im Westen vorhandene Wegeverbindung wird in
das geplante ErschlieBungssystem eingebunden und durch Fuf3- und Radwege innerhalb des
Plangebiets erganzt.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Erhebliche Auswirkungen durch Larmemissionen auf das stadtebauliche Umfeld sind nicht zu er-
warten. Da sich das Plangebiet im Einflussbereich von Strallenverkehrsgerduschen der Adelshofer
Stralde (L552) und der B 293 befindet, wurde die Frage des Schallschutzes abgearbeitet und ent-
sprechende Festsetzungen zum Schutz der neu entstehenden Wohnbebauung getroffen.

Prognose der Umweltauswirkungen: unerheblich

5.8 Kultur- und sonstige Sachguter

Im Zuge der baulichen Erganzung wird die landwirtschaftliche Produktionsfunktion als Sachgut
vollumfanglich in Anspruch genommen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG: Nr.
29: Neolithische und rémische Siedlungsreste. Da bei Begehungen des Gelandes Fundmaterial
der Jungsteinzeit und der romischen Epoche entdeckt wurde, wurde zur Absicherung des weiteren
Planungsprozesses eine archaologische Voruntersuchung veranlasst. Im August 2018 erfolgte zu
diesem Zweck eine Prospektion Uber Sondageschnitte durch das Landesamt fir Denkmalpflege
(Projekt flexible Prospektion). Dabei wurden jedoch keine archaologischen Befunde vorgefunden.
Teilweise ist der archaologische relevante Lésslehmboden aufgrund von Erosion nicht mehr erhal-
ten.

Prognose der Umweltauswirkungen: mittlere Erheblichkeit

5.9 Flache / Landwirtschaft

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 fir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Im Hinblick auf die durch den Bauleitplan erfolgende Flacheninanspruchnahme ist festzustellen,
dass durch den Bebauungsplan insgesamt ca. 2,0 ha an bislang landwirtschaftlich genutzter Fla-
che in Anspruch genommen werden. In Bezug auf die in der Stadt Eppingen insgesamt landwirt-
schaftlich bewirtschafteten Flachen (5.435 ha, davon 4.903 ha Ackerflachen (Stand: 2020) durch
39 Haupterwerbs- und 57 Nebenerwerbsbetriebe (Stand: 2020)) entspricht die Inanspruchnahme
durch den Bauleitplan 0,04 % der landwirtschaftlich genutzten Flachen. In der Dimension macht
dies deutlich, dass zwar erhebliche standértliche Eingriffswirkungen vorhanden sind, in der Quanti-
tat diese jedoch nicht zu einer Gefahrdung in den landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsverhaltnis-
sen innerhalb der Stadt Eppingen flihren werden.
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5.10 Abzusehende Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterun-
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 Mal3nahmen die fur eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschlieRlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdoglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen wird im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen und Freiflachen
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen.

Im Hinblick auf die Larmemissionen ausgehend von den umliegenden Strallenziigen auf das Plan-
gebiet und dessen stadtebauliches Umfeld ist bei Umsetzung der definierten SchallschutzmalRnah-
men von der Einhaltung entsprechender Richtwerte auszugehen.

Ferner lasst die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung nicht erwarten, dass Schad-
stoffe, Staub, Geriiche, Erschiitterungen oder Strahlungen in prifungsrelevantem Umfang auftre-
ten. Die Errichtung der ErschlieRungsstral’e und die Entwicklung privater Gebaude und Freiflachen
werden jedoch eine Erhéhung der Menge des kiinstlichen Lichts bei Nacht sowie eine Erhdhung
der Temperatur aufgrund von Flachenneuversiegelungen mit sich bringen. Ebenso wird durch den
Hausbrand wie auch durch die zu erwartenden Erschliefungsverkehre eine Erh6hung der Ab-
gasemissionen und weiterer Schadstoffe (Feinstaub, Abrieb etc.) zu erwarten sein, die sich aber in
einem fir den festgesetzten Gebietscharakter normalen Mal und den Emissionen aus dem an-
grenzenden Siedlungsbestand entsprechenden Mal} bewegen werden.

5.11 Erzeugte Abfille, Beseitigung, Verwertung

Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfalle aus der wohnbaulichen Nutzung missen ord-
nungsgemaR entsorgt werden. Uber die (iblichen, zu erwartenden Abfalle hinausgehend sind der-
zeit keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen absehbar.

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallendem Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz und einen Ausbau der Entsorgungsinfrastruktur
zur Ableitung des unbelasteten Oberflachenwassers entsprechend den Anforderungen der geplan-
ten Nutzungen. Da es sich um unverschmutztes Regenwasser handelt, ist keine Beeintrachtigung
des Vorfluters anzunehmen. Die Einzelheiten werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungspla-
nung festgelegt.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung wird ferner auf die einschlagigen gesetzlichen
Regelungen verwiesen:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen (8 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von
der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 WHG).
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5.12 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 kénnten nach heutigem Ermessen im Hinblick auf
Unfalle und Katastrophen, die von auRen aus auf das Plangebiet einwirken, im Risiko von mogli-
chen Havarien ausgehend von umliegenden Gewerbebetrieben liegen, wobei hier keine Stérfallbe-
triebe im raumlichen Umfeld existent sind. Das Risiko von Havarien durch Unfalle bspw. durch Ge-
fahrguttransporte o0.a. besteht auf der Landesstralle L552 (Adelshofer Stralle), die direkt an das
Plangebiet angrenzt, sowie auf der BundesstralRe B293. Aufgrund der Entfernung der Bundes-
stralRe zum Plangebiet von ca. 350 m sind hier Folgewirkungen allerdings eher unwahrscheinlich.

Risiken von Unfallen und Katastrophen, welche aus dem Plangebiet heraus auf das raumliche Um-
feld wirken, bestehen nicht.

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine weitergehenden Risiken fiir die menschliche Ge-
sundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

5.13 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete unter Beriick-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung
natlirlicher Ressourcen

Kumulierende Auswirkungen mit benachbarten Plangebieten sind derzeit nicht zu sehen.

5.14 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan und nicht um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, im Rahmen dessen tber den Durchflihrungsvertrag 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 Bebau-
ungsplans definierten baulichen Anlagen (Gebaude sowie ErschlieBungsanlagen) werden voraus-
sichtlich allgemein haufig verwendete Techniken (Stand nach Regeln der Technik) und Stoffe an-
gewandt bzw. eingesetzt.
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6. Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Neben der qualitativen, verbal argumentativen Beurteilung der absehbaren Eingriffswirkungen und
der vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen wird aufbauend auf
der naturrdumlichen 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 hergestellt.

6.1 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. Die Bilanzierung berlcksichtigt be-
reits plangebietsinterne Ausgleich- und Minimierungsmafnahmen.

Die tabellarische Bilanzierung liegt im Anhang des Umweltberichts bei.

Erlauterungen zu den getitigten Ansatzen im Rahmen der Bestandsbilanzierung:

- Die vorhandenen ackerbaulich genutzten Flachen werden als Ackerflachen mit 4 Wertpunk-
ten (Code 37.11) bilanziert.

- Die Grunlandflachen werden als Fettwiese mittlerer Standorte (Code 33.41) mit 13 Wert-
punkten bilanziert.

- Die vorhandenen versiegelten Feldwege und die Adelshofer Stralte werden als Stralle
(Code 60.21) mit 1 Wertpunkt bilanziert.

- Die im Siden an die Ackerflachen angrenzende unbefestigte Wegeverbindung wird als
Grasweg (Code 60.25) mit 6 Wertpunkten bilanziert.

- Die Randstreifen der Stralle werden als grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (Code
35.64) mit 11 Wertpunkten bilanziert.

- Der Geholzbestand im Nordosten wird als Feldhecke mittlerer Standorte (Code 41.22,
17 Wertpunkte) eigestuft.

- Das Wohnhaus und die Scheune werden als Gebaude (Code 60.10) mit 1 Wertpunkt bilan-
Ziert.

- Die umliegenden Freiflachen sind Uberwiegend bewachsen und werden deshalb als Griin-
flache mit 4 Wertpunkten (Code 60.50) bilanziert.

- Die in diesem Bereich sowie an der Adelshofer Stral’e vorhandenen Einzelbdume werden
mit ihnrem Stammumfang und je 8 Wertpunkten (Code 45.30) bilanziert.

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

- Die von Bauwerken bestandenen Flachen werden analog Code 60.10 mit 1 Wertpunkt bi-
lanziert. Dabei wird von einer Vollausnutzung der festgesetzten GRZ incl. der maximalen
Uberschreitung nach der BauNVO ausgegangen.

- Die vollbefestigten offentlichen Erschlielungsflachen (Code 60.21) werden mit dem Grund-
wert 1 angesetzt.

- Der FuBweg mit wassergebundener Decke (Code 60.23) wird mit 2 Wertpunkten bilanziert.
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Die Verkehrsgrinflachen entlang der Stral3e, der Quartiersplatz und die Grunflache im Sud-
osten werden als Griinflachen (Code 60.50) mit 4 Wertpunkten bilanziert.

Die StralRenbaume (insgesamt 20 Baume) werden mit je 8 Wertpunkten pro Baum bilan-
ziert (Code 45.30).

Die innerhalb des Gebiets entstehenden privaten werden als Garten (Code 60.60) einge-
stellt. Die Flachen werden somit mit dem Grundwert 6 in die Bilanzierung einbezogen.

Die im Zuge der Randeingriinung (PfG 1) entstehenden Geholzflachen werden als Hecken-
zaun (Code 42.20) mit 4 Wertpunkten angesetzt.

Das Regenriickhaltebecken wird als Erdbecken ausgefiihrt, eingesat und dann regelmafig
gepflegt (gemaht und gemulcht). Es wird deshalb als Fettwiese (Code 33.41) mit reduzier-
tem Biotopwert von 8 Wertpunkten angesetzt.

Die Flachen fir die Trafostation und das Einlaufbauwerk zur Ableitung von Aul3engebiets-
wasser werden als Ver- und Entsorgungsflachen (Code 60.40) mit 2 Wertpunkten bewertet.

Abb. 8: Bestandssituation Schutzgut Arten und Biotope
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Abb. 9: Planungszustand Schutzgut Arten und Biotope
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Ergebnis der rechnerischen Bilanzierung

Im Rahmen der rechnerischen Bilanzierung wurden die im Bestand vorhandenen Wertigkeiten den
nach Durchfuhrung der Planung vorhandenen Wertigkeiten gegenubergestellt (vgl. Tabelle im An-
hang).

Im Ergebnis lasst sich folgende Darstellung treffen:
Bilanzierung Bestandszustand: 190.583 Okopunkte
Bilanzierung Planungszustand: 81.383 Okopunkte
Defizit im Vergleich zum Bestand: - 109.200 Okopunkte

In der Summe zeigt sich, dass im Zuge der Eingriffsbilanzierung im Schutzgut Arten und Bi-
otope ein deutliches Defizit verbleibt, welches liber plangebietsexterne MaBnahme zu kom-
pensieren ist.
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6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffs- /| Ausgleichsbilanzierung (Boden)

Erganzend zur naturschutzrechtlichen Bilanzierung im Schutzgut Arten und Biotope wurde eine Bi-
lanzierung vorgenommen, welche auf den Einstufungen zum Schutzgut Boden in Heft 23/24 Be-
wertung von Béden nach lhrer Leistungsfahigkeit LUBW 2010/2012 und der zugeordneten Arbeits-
hilfe basiert. Die Grunddaten fiir die Einstufung der Béden stammen aus der Reichsbodenschat-
zung. In der Summe zeigen sich hier Uberdurchschnittliche Wertigkeiten in den Bodenfunktionen
(Bodenbonitat, Ausgleichs- und Pufferfunktion, Filterfunktion).

Bei der Bilanzierung des Zustands nach Durchfuhrung der Planung wurde analog zur Bilanzierung
im Schutzgut Arten und Biotope von einer baurechtlich maximal moéglichen Ausnutzung ausgegan-
gen: Dabei wird von einer Vollausnutzung der jeweils festgesetzten GRZ ausgegangen. Die nicht
Uberbauten Teile des Plangebiets wurden entsprechend ihres Ausgangszustands bilanziert. Die
kleinen Verkehrsgrinflachen innerhalb des Plangebiets wurden mit einer reduzierten Bewertung
von 1 Bodenwerteinheit eingestellt.

Die tabellarische Bilanzierung liegt im Anhang des Umweltberichts bei.

In der Summe ist ein Kompensationsdefizit im Schutzgut Boden von insgesamt -181.141 Oko-
punkten zu konstatieren.

Dieses Kompensationsdefizit ist nicht innerhalb des Plangebietes ausgleichsbar und ist
schutzgutiibergreifend liber eine plangebietsexterne MaBnahme zu kompensieren.

Abb. 10: Bestandssituation Schutzgut Boden
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Abb. 11: Planungszustand Schutzgut Boden
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6.3 Darstellung der vorgesehenen plangebietsexternen MaBnahmen

Die Kompensation des verbleibenden Kompensationsdefizits von 290.341 Okopunkten (109.200
Punkte aus Schutzgut Arten und Biotope und 181.141 Punkte aus Schutzgut Boden) erfolgt durch
Abbuchung von der bereits in Abstimmung mit dem Landratsamt Heilbronn realisierten Okokon-
tomaRnahme der Offenlegung des Rohrbachs.

Die Malinahme wurde zunachst anhand der Kostenschatzung des Vorentwurfs bilanziert. Nach
Umsetzung liegen nun die tatsachlichen Kosten der Maflinahme vor, wonach sich folgende Ge-
samtbilanzierung ergibt:

Technische Bauwerke: 1.066.969,60 € x 2 = 2.133.939 Okopunkte
Renaturierungsmalnahmen: 427.772,38 € x 4 = 1.711.090 Okopunkte
Gesamt: 1.494.741,98 € 3.845.029 Okopunkte

Da die Stadt Eppingen fiir die MalRnahme eine wasserwirtschaftliche Férderung in Hohe von
852.000 € erhalten hat, ergibt sich ein Eigenanteil der Stadt von 43 % der Gesamtkosten, das ent-
spricht 1.653.362 Okopunkte, die fiir das Okokonto anrechenbar sind. Von dieser Summe wurden
bereits 903.862 Okopunkte fiir andere Bebauungsplane ausgebucht.
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7. Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Punkt 2d Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB)

Grundsatzlich mégliche Standortalternativen

Von Seiten der Verwaltung wurde geprift, ob neben dem Standort ,Lerchenberg” auch alternative
Standorte, gerade fiir die Schaffung von GeschofRwohnungsbau innerhalb der Kernstadt Eppingen,
mdglich und aktivierbar sind.

Im Zuge der Ermittlung von Potentialflachen mit der Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum
wurde hierbei das Areal ,Zylinderhof 111, am nordwestlichen Rand der Kernstadt gelegen, identifi-
ziert, da hier bereits verdichtete bauliche Strukturen angrenzen.

Mogliche stadtebauliche Entwicklungsalternativen am gewahlten Standort

Im Hinblick auf den konkreten Standort scheiden moégliche stadtebauliche Entwicklungsalternativen
aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten faktisch aus,

- da eine Erschlielung von der Adelshofer Stral3e nur in der Muldenlage mdglich ist, wo im
stadtebaulichen Entwurf die Gebietserschliefung Uber den neuen Kreisverkehr vorgesehen
ist,

- da aufgrund der MaRRgaben des Larmschutzes zur Adelshofer Stralde hin ein klare stadte-
bauliche Kante ausgebildet werden muss und

- da zu dem verdichteten Individualwohnen am Sidwestrand eine stadtebauliche Abstufung
der Gebietsdichte vorgesehen werden muss.

Optimierung der Planung, Vermeidung unnétiger Eingriffswirkungen

Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens fiir den Geltungsbereich aufgezeigte stadtebauliche
und erschlielBungstechnische Entwicklung stellt einerseits im Kontext zum vorgesehenen Ge-
schosswohnen eine straffe und mdglichst flachensparende Entwicklungsabsicht dar, da die Flache
durch die vorgesehene Planung optimal ausgenutzt wird. Andererseits werden tber den Quartiers-
platz jedoch auch ausreichende Freirdume fiir die spateren Bewohner*innen angeboten.
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8. Fachgutachten

Immissionsschutz

Fir das Plangebiet liegt eine Schallimmissionsprognose (Kurz und Fischer GmbH, Bretten, Stand
22.07.2019) vor.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

LAufgrund der Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch die
Verkehrsgerausche werden fur das Plangebiet passive SchallschutzmaRnahmen durch eine ent-
sprechende Ausgestaltung der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen vorgeschlagen.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer, die von Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte
der DIN 18005 betroffen sind, ist durch ein entsprechendes Luftungskonzept sicher zu stellen,
dass ein ausreichender Mindestluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern maoglich ist.”

Fir die Erweiterung des Plangebiets liegt zudem eine fachliche Stellungnahme (Kurz und Fischer
GmbH, Bretten, 24.09.2020) vor, die zusammenfassend zu dem Ergebnis kommt, dass in diesem
Bereich ebenfalls passive SchallschutzmalRnahmen und Malinahmen zur Belliftung von Schlafrau-
men erforderlich sind.

Auf das Gutachten und die fachliche Stellungnahme als Anlagen zum Bebauungsplan wird
verwiesen.

Artenschutz

Die Prifung des Aspekts Artenschutz erfolgte Uiber eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
der Gruppe flr Okologische Gutachten (GOG), Stuttgart mit Stand vom 12.04.2018.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

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

Bauzeitenbeschrankung fur die Baufeldbereinigung

Die Entnahme von fiir Boden- Héhlen- und Zweigbriter als Nistplatz geeigneten Strukturen (z.B.
Gehdlze) muss auRerhalb der Brutzeit erfolgen um die Tétung von Individuen bzw. Zerstérung von
Gelegen zu vermeiden. Baufeldvorbereitungen (Bodenabschub, Rodung von Gehdlzen etc.) kon-
nen im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchgefiihrt werden.

Bauzeitenbeschrankung fiir den Abriss von Gebduden

Die Entnahme von fiir Fledermause als Tagesquartier und flir Gebaudebriiter geeigneten Struktu-
ren (Gebaude) muss aulRerhalb der Aktivitatszeit erfolgen um die Tétung von Individuen zu ver-
meiden. Der Abriss von Gebauden kann zwischen Anfang November und Ende Februar durchge-
fuhrt werden.
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MaBnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich (CEF-MaBnahmen):

Folgende MaflRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktion von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten (vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) sind
vor Baubeginn durchzuflihren, um eine Aktivierung der Verbotsfolgen nach § 44 (1) BNatSchG, zu
vermeiden:

Verlust der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir die Feldlerche
CEF-MaBnahme: Entwicklung von Buntbrachen

Flachenbedarf:
ca. 1.500 m?

MaRnahmenbeschreibung:

Entwicklung von einer mehrjahrigen bliten- und nektarreichen Buntbrache auf den Flurstiicken
31099 und 31100 im Gewann Himmelreich. Die Ost-West-Ausdehnung der Flurstlicke betragt ca.
370 m, sie liegen in der freien Landschaft und werden derzeit ackerbaulich genutzt. In westlicher
Richtung befinden sich die nachsten Geholzbestande in ca. 170 m Entfernung. In Richtung Siden
und Westen erstrecken sich groraumig weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen. Ostlich des
Flurstiicks verlauft die K2149.

Die Einsaat einer Mischung aus Wildblumen mit geringen Graseranteil (Schmetterlings- Wildbie-
nensaum 08, PR 7, Rieger Hoffmann 0.a.), muss auf einer Breite von mind. 6 m und mind. einer
Lange von 150 m erfolgen (insg. 1.500 m?). Die Buntbrache ist ausgehende von der westlichen
Grenze in Richtung Osten anzulegen. Die Ansaatstarken duirfen nicht zu hoch gewahlt werden (ca.
1,5 g/m?), um moglichst lockere und lichtdurchlassige Bestande zu erhalten. Auf Diingung oder
Pestizideinsatz ist zu verzichten. Ein Mindestabstand von 150 m zu Waldrandern, Feldhecken und
Siedlungen ist einzuhalten. Zu wenig frequentierten / einspurigen Stralden ist ein Abstand von 50
m einzuhalten.

Zeitpunkt der Durchfiihrung:

Die Mallnahme wurde 2018 umgesetzt.

Unterhaltungspflege:

Durchflihrung eines gestaffelten, spaten Pflegeschnitts (etwa ab dem zweiten bis vierten Jahr ab
Herbst mit Abtransport des Schnittguts). Umbruch der MalRnahmenflache alle 3 - 4 Jahre. Auf
Dingung und Pestizideinsatz ist zu verzichten.

Sicherung der MaBRnahmen

Die formalrechtliche Absicherung der MaRnahme hat durch einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zu
erfolgen.

Monitoring

Durchflihrung eines zweijahrigen Monitorings mit jahrlichen Erfassungen zu den betroffenen Arten.
Dabei steht im Vordergrund, mdgliche Veranderungen hinsichtlich Bestandsgrofie und Bestands-
geflige zu erkennen und malRnahmenbezogen zu bewerten. Es werden Empfehlungen zur weite-
ren Pflege bzw. Korrektur- und Erganzungsmalinahmen gegeben. Als Referenzwert werden die im
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Rahmen der hier vorliegenden Untersuchung ermittelten Daten und Erkenntnisse der von April bis
Juni 2018 erfolgenden Referenzerfassung im Bereich der CEF-MalRnahmenflache herangezogen.
Die Ergebnisse werden in einem jahrlichen Ergebnisbericht aufbereitet und dokumentiert.

Risikomanagement

Um auch bei einer unzureichenden Malinahmeneffizienz die kontinuierliche Erfullung der ékologi-
schen Funktionalitdt im rAumlichen Zusammenhang sicher stellen zu kénnen, sind ggf. begleitende
Korrektur- und Erganzungsmallnahmen vorzusehen, die bei Fehlentwicklungen durchgefuhrt wer-
den kénnen. Darunter werden weitere Habitataufwertungen verstanden. Im Detail betrachtet waren
dies im Falle der MalRnahme eine Schaffung zusatzlicher Buntbrachen sowie eine Anpassung des
Pflegeregimes (Mahdturnus, Mahdzeitpunkt). Das Risikomanagement gewahrleistet, dass die
MalRnahmen in angemessener und sachgerechter Art und Weise ausgeflihrt werden und ihre Wirk-
samkeit Uber mehrere Jahre beobachtet wird. Hierzu gehéren ggf. Korrektur- und Erganzungs-
malinahmen.

Zusatzlich wurde fiir das geplante Regenriickhaltebecken eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung durchgefihrt (GOG, Stuttgart, Stand September 2022). Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Realisierung des Vorhabens ist mit Auswirkungen auf die nachgewiesenen europa-rechtlich
geschitzten Arten verbunden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden des § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) missen aus diesem Grund MalRhahmen realisiert werden.

Hierbei handelt es sich um eine zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung auf Oktober —
Februar zur Umgehung einer vermeidbaren Tétung § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fir die Vogel.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu erwar-
ten.

Auf die Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Archaologie

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG: Nr.
29: Neolithische und rémische Siedlungsreste.

Da bei Begehungen des Geldndes Fundmaterial der Jungsteinzeit und der rémischen Epoche ent-
deckt wurde, wurde zur Absicherung des weiteren Planungsprozesses eine archaologische Vorun-
tersuchung veranlasst. Im August 2018 erfolgte zu diesem Zweck eine Prospektion Gber Sondage-
schnitte durch das Landesamt fiir Denkmalpflege (Projekt flexible Prospektion). Dabei wurden je-
doch keine archaologischen Befunde vorgefunden. Teilweise ist der archaologische relevante
Lésslehmboden aufgrund von Erosion nicht mehr erhalten.

Auf den Prospektionsbericht als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.
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Baugrund

Fir das Plangebiet liegt ein ingenieurgeologisches Flachengutachten vor (Téniges GmbH, Sins-
heim, Stand 23.10.2020), das Aussagen zur allgemeinen Baugrund- und Grundwassersituation,
zur Versickerungsfahigkeit der Béden, sowie umwelttechnische Aussagen Uber anstehende As-
phaltflachen und Béden im Plangebiet enthalt.

Auf die Gutachten als Anlage zum Bebauungsplan wird verwiesen.

9. Zusatzliche Angaben

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

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag zur
Eingriffsregelung erstellt, welcher auf dem Bilanzierungsmodell der LUBW (Arten und Biotope) auf-
baut und damit eine Kongruenz in den Bewertungsmalfistédben beinhaltet.

Die Beurteilung der Eingriffserheblichkeit und der Bestandssituation basiert auf eigenen Vor-Ort-
Erhebungen.

Folgende Fachgutachten sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet worden:

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Gruppe fur dkologische Gutachten, Stuttgart,
Stand 12.04.2018

- Umsetzung der CEF-MalRnahme fir die Feldlerche - Erfassung Referenzbestand, Gruppe
fur 6kologische Gutachten, Stuttgart, Stand Oktober 2018

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Regenrtickhaltebecken, Gruppe flr 6kologi-
sche Gutachten, Stuttgart, Stand September 2022

- Prospektionsbericht 2018-041 Eppingen ,Fort“, Landesamt fir Denkmalpflege, Stand
08.08.2018

- Schallimmissionsprognose, Kurz und Fischer GmbH, Bretten, Stand 22.07.2019

- Stellungnahme Schallimmissionsschutz — Erweiterung Plangebiet, Kurz und Fischer
GmbH, Bretten, Stand 24.09.2020

- Fachliche Stellungnahme zu Geruchsimmissionen, Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co.
KG, Karlsruhe, Stand 19.07.2019

- Prospektionsbericht 2018-041 Eppingen ,Fort“, Landesamt fir Denkmalpflege, Stand
08.08.2018

- Kampfmittelvorerkundung, Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, Estenfeld, Stand
30.03.2020

- Ingenieurgeologisches Flachengutachten, Téniges GmbH, Sinsheim, Stand 23.10.2020
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9.2 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 fir eine umweltvertragliche Realisierung der Bebauungsplanfestset-
zungen vorliegen.

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

Die Ausfuhrung von AusgleichsmalRnahmen auf den privaten plangebietsinternen Flachen wird
durch die Stadt Eppingen erstmalig 1 Jahr nach Durchflihrung der jeweiligen Baumaflinahmen und
erneut nach 3 Jahren durch Ortsbesichtigung Gberprift.

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

Mit dem Bebauungsplan ,,Zylinderhof llI“ soll planungs- und bauordnungsrechtlich eine bauliche
Weiterentwicklung der vorhandenen Siedlungslage abgesichert werden.

Der Bebauungsplan setzt hierzu ein Allgemeines Wohngebiet fest, definiert Art und Mal der bauli-
chen Nutzung, die ErschlieBung und trifft griinordnerische Aussagen.

Aus umweltrelevanter Sicht sind in der Gesamtsicht die Eingriffswirkungen insbesondere im
Schutzgut Boden und damit in der Relevanz auch in den Schutzgitern Wasser und Landwirtschaft,
durch die Inanspruchnahme der heute intensiv ackerbaulich genutzten Flachen im Plangeltungsbe-
reich festzustellen. Diese Eingriffswirkungen sind faktisch nicht ausgleichbar. Weitere wesentliche
Eingriffswirkungen liegen im Schutzgut Landschafts- und Ortsbild durch das stadtebauliche Ein-
greifen in den Landschaftsraum vor.

Die Eingriffswirkungen in die Gbrigen Schutzguter sind letztlich untergeordnet und kénnen zum ei-
nen durch Vermeidungs- und MinimierungsmaRRnahmen wie auch durch plangebietsinterne Aus-
gleichsmalnahmen 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 deutliches Kompensationsdefizit in der Bilanzierung ergibt. In diesem Zuge werden zur Kom-
pensation dem Bebauungsplan entsprechende Anteile der im Okokonto der Stadt Eppingen einge-
buchten OkokontomaRnahmen der der Offenlegung des Rohrbachs zugeordnet.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtliche Situation wurde eine gutachterliche Einschatzung einge-
holt, deren Empfehlungen (Vermeidungsmalnahmen und vorgezogene Ausgleichsmalnahme) in
den Bebauungsplan ibernommen wurden.

Auf die beiliegenden Fachgutachten wird verwiesen.

Eppingen, 04.07.2023 Stuttgart, 04.07.2023
Thalmann Dipl. Ing. Thomas Sippel
Blrgermeister Netzwerk fir Planung

und Kommunikation
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Anlagen zum Umweltbericht
(jeweils mit Stand 04.07.2023)

- Anlage 1: Bilanzierungstabelle Schutzgut Arten und Biotope

- Anlage 2: Plandarstellung des Ausgangszustands Schutzgut Arten
und Biotope

- Anlage 3: Plandarstellung des Zustands nach Durchfiihrung der Planung
Schutzgut Arten und Biotope

- Anlage 4: Bilanzierungstabelle Schutzgut Boden

- Anlage 5: Plandarstellung des Ausgangszustands Schutzgut Boden

- Anlage 6: Plandarstellung des Zustands nach Durchfiihrung der Planung
Schutzgut Boden

Der Begriindung bzw. dem Umweltbericht beiliegende Fachgutachten:

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Gruppe flr 6kologische Gutachten, Stutt-
gart, Stand 12.04.2018

- Umsetzung der CEF-MalRnahme fur die Feldlerche - Erfassung Referenzbestand,
Gruppe fur 6kologische Gutachten, Stuttgart, Stand Oktober 2018

- Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Regenrickhaltebecken, Gruppe fiir
Okologische Gutachten, Stuttgart, Stand September 2022

- Prospektionsbericht 2018-041 Eppingen ,Fort*, Landesamt flir Denkmalpflege,
Stand 08.08.2018

- Schallimmissionsprognose, Kurz und Fischer GmbH, Bretten, Stand 22.07.2019

- Stellungnahme Schallimmissionsschutz — Erweiterung Plangebiet, Kurz und Fi-
scher GmbH, Bretten, Stand 24.09.2020

- Fachliche Stellungnahme zu Geruchsimmissionen, Ingenieurbiro Lohmeyer
GmbH & Co. KG, Karlsruhe, Stand 19.07.2019

- Prospektionsbericht 2018-041 Eppingen ,Fort*, Landesamt flir Denkmalpflege,
Stand 08.08.2018

- Kampfmittelvorerkundung, Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, Estenfeld, Stand
30.03.2020

- Ingenieurgeologisches Flachengutachten, Téniges GmbH, Sinsheim, Stand
23.10.2020
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Erfassungs- und Auswertungsbogen Biotoptypenbewertung (Basis Okokonto Verordnung (OKVO) vom 19.12.2010)
Stadt Eppingen: Bebauungsplan Zylinderhof Ill

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 14.145 56.580 49,47%
2 | 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte 13 1 13 6.329 82.277 22,13%
3 | 60.21 [Feldweg, versiegelt 1 1 1 1.450 1.450 5,07%
4 | 60.21 |Stral3e, versiegelt 1 1 1 1.746 1.746 6,11%
5 | 35.64 |Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation 11 1 11 2.130 23.430 7,45%
6 | 60.25 |Grasweg 6 1 6 810 4.860 2,83%
7 | 41.22 |Feldhecke mittlerer Standorte 17 1 17 776 13.192 2,71%
8 | 45.30 |Einzelbdume auf mittwertigemwertigem Biotoptyp (35.64): 1 Badume x 60cm StU x 6 Wertpunkte 6 1 6 360
9 | 45.30 |Einzelbdume auf geringwertigem Biotoptyp (60.50): 2 Bdume x 80cm StU x 8 Wertpunkte, 1 Baum x 200 cm StU x 8 Wertpunkte 8 1 8 2.880
10 | 60.50 |Griinflache, Freiflache im Bereich der Gebaude 4 1 4 867 3.468 3,03%
11 60.10 |Geb&ude 1 1 1 340 340 1,19%

Summe 28.593 190.583 100,00%

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

Nr. | Code |Biotoptyp Grundwert Faktor Biotopwert | Flache (qm) Bilanzwert Flachenanteil
1 | 60.10 [Von Bauwerken bestandene Flachen bzw. private ErschlieBung (unter Vollausnutzung GRZ zzgl. max. Uberschreitung nach BauNVO) 1 1 1 9.723 9.723 34,00%
2 | 60.60 |Garten im Siedlungsbereich (Privatgarten im WA, 40% der Baugrundstiicksflachen) 6 1 6 3.769 22.614 13,18%
3 | 60.21 [StraRenflachen und Teilflache Quartiersplatz, versiegelt 1 1 1 8.692 8.692 30,40%
4 | 60.23 |Weg, wassergebundene Decke 2 1 2 516 1.032 1,80%
5 [ 60.50 |Kleine Griinflachen 4 1 4 3.619 14.476 12,66%
6 | 45.30 |Einzelbdume auf geringwertigen Biotoptypen, hier 60.50 (Kleine Grunflache): 20 Bdume x 60cm StU x 8 Wertpunkte 8 1 8 9.600
7 | 44.30 |Heckenzaun (Pflanzgebote PFG 1 und 2) 4 1 4 579 2.316 2,02%
8 | 33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte (Regenriickhaltebecken als Erdbecken) 13 0,6 8 1.590 12.720 5,56%
9 | 60.40 [Ver- und Entsorgungsflachen 2 1 2 105 210 0,37%

Summe 28.593 81.383 100,00%
Bilanz -109.200 Wertpunkte

Stand 04.07.2023
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Stadt Eppingen: Bebauungsplan Zylinderhof Ill - 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) in gm NB AW FP NB AW FP Bodenwerteinheiten | Bodenwerteinheiten (BWE) Summe
L5 L6 60/61 2.333 8 2 8 2,666 6.220 24.879
L 4 L6 68/68 5.921 3 2 3 2,666 15.785 63.142
L 4 L6 66/70 1.483 8 2 8 2,666 3.954 15.815
L4 L6 68/72 270 3 2 3 2,666 720 2.879
L4 Lo 70/73 2.364 8 2 8 2,666 6.302 25.210
L3L6 76/79 1.603 4 3 4 3,666 5.877 23.506
L 3 L0 78/84 1.405 4 3 4 3,666 5.151 20.603
L Ila264/63 5.538 3 3 3 3 16.614 66.456
Grasweg und Freiflachen im Bereich der Gebaude 2.119 1 1 1 1 2.119 8.476
Feldweg, versiegelt 2.041 0 0 0 0 0 0
Stral3e, versiegelt 3.176 0 0 0 0 0 0
Gebéude 340 0 0 0 0 0 0
Summe Bestand 28.593 62.741 250.966
Zustand nach Planung
Uberbaubare Grundstiicksflachen unter Vollausnutzung der GRZ 9.723 0 0 0 0 0 0
Nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen mit Erhalt der Bodenfunktionen (Ausgangswert: 0/0/0) 92 0 0 0 0 0 0
Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen mit Erhalt der Bodenfunktionen (Ausgangswert: 4/3/4) 309 4 3 4 3,666 1.133 4.531
Nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen mit Erhalt der Bodenfunktionen (Ausgangswert: 3/3/3) 1.023 3 3 3 3 3.069 12.276
Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen mit Erhalt der Bodenfunktionen (Ausgangswert: 3/2/3) 2.029 3 2 3 2,666 5.409 21.637
Nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen mit Erhalt der Bodenfunktionen (Ausgangswert: 1/1/1) 316 1 1 1 1 316 1.264
Erhalt der Bodenfunktionen im Bereich der Grinflachen (Ausgangswert: 4/3/4) 98 4 3 4 3,666 359 1.437
Erhalt der Bodenfunktionen im Bereich der Griinflachen (Ausgangswert: 3/3/3) 103 3 3 3 3 309 1.236
Erhalt der Bodenfunktionen im Bereich der Grinflachen (Ausgangswert: 3/2/3) 1.719 3 2 3 2,666 4.583 18.331
Erhalt der Bodenfunktionen im Bereich der Griinflachen (Ausgangswert: 1/1/1) 2.278 1 1 1 1 2.278 9.112
Offentliche ErschlieRungsflachen, vollversiegelt 8.692 0 0 0 0 0 0
Weg, teilversiegelt 516 1 1 1 1 516 2.064
Regenriickhaltebecken 1.590 1 1 1 1 1.590 6.360
Ver- und Entsorgungsflache 105 0 0 0 0 0 0
Summe Planung 28.593 17.456 69.825

Bilanz -181.141
Legende:

BVE = Bewertungsklasse vor Eingriff

BnE = Bewertungsklasse nach Eingriff

WE = Werteinheiten

BWE = Bodenwerteinheiten

NB = natirliche Bodenfruchtbarkeit

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

Stand 04.07.2023
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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 gepriften in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten 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 Aufstellung des Bebauungsplans bildete die Tatsache, dass aufgrund der an-
haltend intensiven Wohnungsmarktnachfrage zu dem Zeitpunkt innerhalb der Stadt Ep-
pingen keine in kommunalem Eigentum befindlichen Wohnbauflachen mehr verfigbar
und Innenentwicklungspotenziale kurzfristig in entsprechender Weise und erforderlicher
Quantitat nicht mobilisierbar waren.

So wurden die in den letzten Jahren entwickelten Wohnbauflachen sowohl in der Innen-
wie auch in der AuRenentwicklung durchgéngig realisiert und aufgesiedelt. Dies gilt ins-
besondere fir die letzte groRe Entwicklungsflache ,Vogelsgrund II* mit knapp 13 ha Ge-
samtflache im Suden von Eppingen, welche nahezu vollstandig aufgesiedelt wurde und
in welcher auch die letzten gréReren Potenziale an GeschoRwohnungsbau umgesetzt
wurden. Weitergehende Flachenpotenziale bietet der Flachennutzungsplan der Verwal-
tungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittingen mit dem Gebiet ,Lerchenberg” an-
dockend an die aufgesiedelte Flache ,Vogelsgrund 11“ im Stden der Kernstadt Eppingen.
Der Standort Lerchenberg bildet hier jedoch den Siedlungsabschluss in Richtung der
sensiblen Hangflachen am Kraichgaurand und kommt fir eine intensive Entwicklung,
auch von GeschoRwohnungsbau, welcher in der Kernstadt Eppingen zur Deckung des
Wohnraumbedarfes fehlt, nicht vordergriindig in Frage.

Vor diesem Hintergrund wurde von Seiten der Verwaltung gepriift, ob auch alternative
Standorte, gerade fir die Schaffung von Geschol3wohnungsbau innerhalb der Kernstadt
Eppingen, mdéglich und aktivierbar sind. Im Zuge der Ermittlung von Potentialflachen mit
der Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum wurde hierbei das Areal ,Zylinderhof III*,
am nordwestlichen Rand der Kernstadt gelegen, identifiziert. Das Hauptziel der Planung
besteht in der Realisierung bedarfsgerechter, bezahlbarer Wohnstrukturen mit angemes-
sener Dichte bei guter Wohnqualitét.

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanverfahrens gem. 8 1 Abs. 3 BauGB resultierte
aus der kommunalen und gesamtgesellschaftlichen Zielsetzung, ein fir die Stadtentwick-
lung angemessenes Wohnbauflachenpotenzial in der Kernstadt vorzuhalten, um die vor-
handene Marktnachfrage, insbesondere im GescholRwohnungsbau und hier im Hinblick
auf glinstigen Wohnraum, zu befriedigen.

Das gesamtstadtische siedlungsstrukturell-raumliche Ziel der Bauleitplanung liegt auf der
Entwicklung von Wohnbauflachen in der Kernstadt Eppingen mit entsprechender raumli-
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cher Nahe zum Stadtkern und den dort vorhandenen Nahversorgungs- und sozialen Inf-
rastrukturangeboten und Bildungseinrichtungen und der im Gegensatz zur Gesamtstadt
nur in der Kernstadt und im Stadtteil Richen vorhandenen schienengebundenen OPNV-
Infrastruktur.

Bei dem Plangebiet handelt sich um eine Flache im Au3enbereich: Der in 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB formulierte Vorrang von Maflinahmen der Innenentwicklung bei der stadtebauli-
chen Entwicklung schliel3t dabei andere Mal3Bhahmen nicht aus; er ist also nicht im Sinne
einer ,Baulandsperre” oder eines ,Versiegelungsverbotes* zu verstehen. Vielmehr ist die
vorrangige Ausrichtung der Bauleitplanung auf die Innenentwicklung bei der Festlegung
der jeweiligen Ziele der Bauleitplanung (8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) angemessen zu be-
riicksichtigen. Dabei ist jedoch festzustellen, dass sich die Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen aufgrund der grundsétzlichen Abnahme der Innenentwicklungsoptio-
nen, insbesondere aber auch aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft privater Ei-
gentimer als schwierig erwiesen hat und derzeit nicht ausreichend ist, die vorhandenen
Entwicklungsbedarfe abzudecken.

Verfahrensablauf

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

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — lttlin-
gen wurde im Parallelverfahren geandert (13. punktuelle Anderung), da das Plangebiet
im Flachennutzungsplan bisher nicht als Wohnbauflache dargestellt war. Der Feststel-
lungsbeschluss der Anderung wurde am 23.09.2021 gefasst. Die Anderung wurde wirk-
sam mit Bekanntmachung am 31.03.2022 bzw. 01.04.2022.
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Aufstellungsbeschlisse:

In seiner offentlichen Sitzung am 15.05.2018 hat der Gemeinderat die Aufstellungsbe-
schliisse zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften gemai § 2 Abs. 1
BauGB gefasst, die Aufstellungsbeschliisse wurden gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am
16.10.2020 bekannt gemacht.

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

Die Unterrichtung Uber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand tiber eine 6ffentliche
Auslegung vom 19.10.2020 bis einschlief3lich 06.11.2020 im Rathaus der Stadt Eppingen
statt.

In der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB vom 19.10.2020 bis ein-
schlie3lich 06.11.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie die Nachbarkommunen, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird,
gemal § 4 Abs. 1 zur AuRerung zum Bebauungsplanvorentwurf und zum erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert.

Auf die Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Sitzung des Gemein-
derates am 28.02.2023 und die detaillierte Abwagungstabelle wird verwiesen.

Die Anregungen flossen in die Weiterentwicklung der Vorentwurfsfassung zur Entwurfs-
fassung ein.

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

In 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates der Stadt Eppingen am 28.02.2023 erfolgten
die Entwurfs- und Offenlagebeschliisse gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beschluss-
fassung zur Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB.

Die ortstuibliche Bekanntmachung der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im
Stadtanzeiger am 10.03.2023. Der Bebauungsplan mit Begriindung einschlief3lich Um-
weltbericht und Anlagen (Fachgutachten vgl. nachste Seite) wurde nachfolgend gem. 8§ 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.03.2023 bis einschlief3lich 24.04.2023 im Rathaus der
Stadt Eppingen ausgelegt.

Im Rahmen der formlichen Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 20.03.2023 bis ein-
schlie3lich 24.04.2023 wurde der Bebauungsplan mit Begriindung einschlieZlich Umwelt-
bericht und Anlagen (Fachgutachten vgl. nachste Seite) den Behdrden und Nachbarkom-
munen zur Stellungnahme tbersandt.

In 6ffentlicher Sitzung am 18.07.2023 wurde von Seiten des Gemeinderates der Stadt
Eppingen die Abwagungsentscheidung zur Entwurfsoffenlage gefallt, auf die entspre-
chenden Sitzungsunterlagen und die detaillierte Abwéagungstabelle wird verwiesen.
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Fachgutachten

Folgende Fachgutachten sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet worden:

= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Gruppe fur 6kologische Gutachten, Stutt-
gart, Stand 12.04.2018

» Umsetzung der CEF-Malinahme fir die Feldlerche - Erfassung Referenzbestand,
Gruppe fiur dkologische Gutachten, Stuttgart, Stand Oktober 2018

= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Regenrtckhaltebecken, Gruppe fir
Okologische Gutachten, Stuttgart, Stand September 2022

= Schallimmissionsprognose, Kurz und Fischer GmbH, Bretten, Stand 22.07.2019

= Stellungnahme Schallimmissionsschutz — Erweiterung Plangebiet, Kurz und Fi-
scher GmbH, Bretten, Stand 24.09.2020

= Fachliche Stellungnahme zu Geruchsimmissionen, Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH
& Co. KG, Karlsruhe, Stand 19.07.2019

= Prospektionsbericht 2018-041 Eppingen ,Fort”, Landesamt fur Denkmalpflege,
Stand 08.08.2018

= Kampfmittelvorerkundung, Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, Estenfeld, Stand
30.03.2020

= |ngenieurgeologisches Flachengutachten, Téniges GmbH, Sinsheim, Stand
23.10.2020

Auf die Fachgutachten als Anlagen des Bebauungsplans wird verwiesen.

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

Hohe Sensibilitat aufgrund der wertgebenden Boden-

Schutzgut Boden funktionen

Schutzgut Landwirtschaft Hohe Sensibilitat aufgrund der hohen Bodenbonitaten

Hohe Sensibilitat aufgrund der wertgebenden Boden-

Schutzgut Wasser funktionen und der Lage im Wasserschutzgebiet

Offener transparenter Landschaftsraum, Sichtbarkeit

Schutzgut Landschaftsbild im Nah- und Fernbereich
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Bereiche und Elemente mit Funktionen von allgemeiner Bedeutung

Schutzgut Arten und Biotope | Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache

Funktion zur Kaltluftentstehung, jedoch mit unterge-

Schutzgut Klima ordneter Funktion fir angrenzende Siedlungslagen

Schutzgut Mensch und Erho- | Fir siedlungsnahe Erholungsnutzung nur eine gering-
lung flgige Bedeutung

Schutzgut Kultur- und Sach- | Keine Kultur- und Sachguter, mit Ausnahme des land-
guter wirtschaftlichen Ertragspotentials, vorhanden

Vorgesehene plangebietsinterne MalRnahmen

- Pflanzgebote fur die privaten Baugrundstiicke und den 6ffentlichen StralRenraum
zur Pflanzung von Baumen (Schutzguiter Arten und Biotope, Siedlungs- / Land-
schaftsbild, Klima)

- Pflanzgebot zur Randeingrinung nach Suden und Westen (Schutzguter Arten
und Biotope, Siedlungs- / Landschaftsbild, Klima)

- Malgaben zur Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen (Schutzguter
Wasser, Boden, Klima)

- Mal3gaben zur Freiflachengestaltung (Schutzgiter Arten und Biotope, Siedlungs-
/ Landschaftsbild, Boden, Klima)

- Mal3gaben zur extensiven Begriinung von Flachdachern (Schutzguter Wasser,
Landschaftsbild)

- MalRgaben zur Beleuchtung der 6ffentlichen Raume zur Schonung nachtaktiver
Insekten (Schutzgut Arten und Biotope)

- Definition der maximalen Gebaudehéhe/-kubatur (Schutzguter Siedlungs- / Land-
schaftsbild, Klima)

- Ausschluss von glanzenden oder spiegelnden Materialien zur Fassadengestal-
tung (Schutzgut Siedlungs- / Landschaftsbild)

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

- MalRgaben zu Abgrabungen und Stitzmauern (Schutzgut Boden, Landschafts-
bild)

- MalRgaben zur Gestaltung von Einfriedigungen (Schutzgut Landschaftsbild)

- MalRgaben zur Dimension, Orientierung und Gestalt von Werbeanlagen (Schutz-
gut Landschaftsbild)

- MaRgaben zur Ausfiihrung Niederspannungsfreileitungsnetzes als Kabelnetz
(Schutzgut Landschaftsbild)



Stadt Eppingen — Bebauungsplan ,Zylinderhof I11“ Plan Nr. 750.057.00
Zusammenfassende Erklarung Seite 6

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Arten und Biotope)

Fur die Bilanzierung des Eingriffs wurde das Bewertungsverfahren der LUBW herange-
zogen (Okokonto-Ausgleichsverordnung vom 19.12.2010). Die Biotopbewertung wurde
hierbei anhand des Datenschlussels (Biotoptypen-Differenzierung) vorgenommen. Die
Bilanzierung bertcksichtigt bereits plangebietsinterne Ausgleich- und Minimierungsmalf3-
nahmen (vgl. Tabelle im Anhang des Umweltberichts).

Im Ergebnis lasst sich folgende Darstellung treffen:

Bilanzierung Bestandszustand: 190.583 Okopunkte
Bilanzierung Planungszustand: 81.383 Okopunkte
Defizit im Vergleich zum Bestand: - 109.200 Okopunkte

In der Summe zeigt sich, dass im Zuge der Eingriffsbilanzierung im Schutzgut Arten und
Biotope ein deutliches Defizit verbleibt, welches Uber plangebietsexterne MalRnahme zu
kompensieren ist.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Boden)

Erganzend zur naturschutzrechtlichen Bilanzierung im Schutzgut Arten und Biotope
wurde eine Bilanzierung vorgenommen, welche auf den Einstufungen zum Schutzgut Bo-
den in Heft 23/24 Bewertung von Bdden nach lhrer Leistungsfahigkeit LUBW 2010/2012
und der zugeordneten Arbeitshilfe basiert. Die Grunddaten fur die Einstufung der Boden
stammen aus der Reichsbodenschétzung. In der Summe zeigen sich hier tberdurch-
schnittliche Wertigkeiten in den Bodenfunktionen (Bodenbonitat, Ausgleichs- und Puffer-
funktion, Filterfunktion).

Bei der Bilanzierung des Zustands nach Durchfiihrung der Planung wurde analog zur Bi-
lanzierung im Schutzgut Arten und Biotope von einer baurechtlich maximal mdglichen
Ausnutzung ausgegangen: Dabei wird von einer Vollausnutzung der jeweils festgesetz-
ten GRZ ausgegangen. Die nicht Giberbauten Teile des Plangebiets wurden entspre-
chend ihres Ausgangszustands bilanziert. Die kleinen Verkehrsgrunflachen innerhalb des
Plangebiets wurden mit einer reduzierten Bewertung von 1 Bodenwerteinheit eingestellt.

In der Summe ist ein Kompensationsdefizit im Schutzgut Boden von insgesamt
-181.141 Okopunkten zu konstatieren (vgl. Tabelle im Anhang des Umweltberichts).

Dieses Kompensationsdefizit ist nicht innerhalb des Plangebietes ausgleichbar und ist
schutzguttbergreifend Uber eine plangebietsexterne Mal3inahme zu kompensieren.

Vorgesehene plangebietsexterne Ausgleichsmaflinahmen

Die Kompensation des verbleibenden Kompensationsdefizits von 290.341 Okopunkten
(209.200 Punkte aus Schutzgut Arten und Biotope und 181.141 Punkte aus Schutzgut
Boden) erfolgt durch Abbuchung von der bereits in Abstimmung mit dem Landratsamt

Heilbronn realisierten Okokontomafnahme der Offenlegung des Rohrbachs.
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Die Maflinahme wurde zunadchst anhand der Kostenschatzung des Vorentwurfs bilanziert.
Nach Umsetzung liegen nun die tatséchlichen Kosten der Mal3nahme vor, wonach sich
folgende Gesamtbilanzierung ergibt:

Technische Bauwerke: 1.066.969,60 € x 2 = 2.133.939 Okopunkte
Renaturierungsmafinahmen: 427.772,38 € x 4 = 1.711.090 Okopunkte
Gesamt: 1.494.741,98 € 3.845.029 Okopunkte

Da die Stadt Eppingen fir die MaRnahme eine wasserwirtschaftliche Forderung in Héhe
von 852.000 € erhalten hat, ergibt sich ein Eigenanteil der Stadt von 43 % der Gesamt-
kosten, das entspricht 1.653.362 Okopunkte, die fur das Okokonto anrechenbar sind.
Von dieser Summe wurden bereits 903.862 Okopunkte fiir andere Bebauungsplane aus-
gebucht.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativenprifung)

Grundsatzlich mogliche Standortalternativen

Von Seiten der Verwaltung wurde geprift, ob neben dem Standort ,Lerchenberg” auch
alternative Standorte, gerade fur die Schaffung von Geschol3wohnungsbau innerhalb der
Kernstadt Eppingen, moglich und aktivierbar sind.

Im Zuge der Ermittlung von Potentialflachen mit der Zielsetzung der Schaffung von
Wohnraum wurde hierbei das Areal ,Zylinderhof 111, am nordwestlichen Rand der Kern-
stadt gelegen, identifiziert, da hier bereits verdichtete bauliche Strukturen angrenzen.

Mogliche stadtebauliche Entwicklungsalternativen am gewahlten Standort

Im Hinblick auf den konkreten Standort scheiden mdgliche stadtebauliche Entwicklungs-
alternativen aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten faktisch aus,

- da eine ErschlieBung von der Adelshofer StraRe nur in der Muldenlage mdglich ist,
wo im stadtebaulichen Entwurf die Gebietserschliel3ung Uber den neuen Kreisver-
kehr vorgesehen ist,

- da aufgrund der MalRgaben des Larmschutzes zur Adelshofer Straf3e hin eine
klare stadtebauliche Kante ausgebildet werden muss und

- da zu dem verdichteten Individualwohnen am Sidwestrand eine stadtebauliche
Abstufung der Gebietsdichte vorgesehen werden muss.

Optimierung der Planung, Vermeidung unndtiger Eingriffswirkungen

Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens fir den Geltungsbereich aufgezeigte stadte-
bauliche und erschlieBungstechnische Entwicklung stellt einerseits im Kontext zum vor-

gesehenen Geschosswohnen eine straffe und moglichst flachensparende Entwicklungs-
absicht dar, da die Flache durch die vorgesehene Planung optimal ausgenutzt wird. An-
dererseits werden Uber den Quatrtiersplatz jedoch auch ausreichende Freiraume fur die

spateren Bewohner*innen angeboten.
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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:

Regierungsprasidium Stuttgart

- Hinweis auf Abweichung der Angaben zur Bruttowohndichte im Vergleich zur 13. An-
derung des FNP

0 Anpassung der Begriindung

Landratsamt Heilbronn

- Hinweis auf Erforderlichkeit eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrags fur die CEF-Mal3-
nahmen

0 Abschluss eines entsprechenden Vertrags mit der unteren Naturschutzbe-
horde

- Vorgaben zur Pflege der Buntbrache

0 Bericksichtigung im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung und des
oOffentlich-rechtlichen Vertrags

- Vorgabe einer Regelung zur Einhaltung eines Bodenabstands bei Z&unen zur Ermég-
lichung einer Durchwanderbarkeit fir Kleintiere

o Aufnahme in die planungsrechtlichen Festsetzungen
- Vorgaben zur Gestaltung nicht tiberbauter Grundsticksflachen

o0 Erganzung der ortlichen Bauvorschriften mit Hinweis auf das Naturschutz-
gesetz

- Verweis auf Béden sehr hoher Qualitat, die in landwirtschaftlicher Nutzung zu erhal-
ten sind

o Verweis auf Darstellung der landwirtschaftlichen Belange in Begrindung
und Umweltbericht sowie auf fehlende Alternativstandorte

- Hinweise zur Gewdhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen
Verkehrs

o Aufnahme in den Textteil unter Hinweise
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- Hinweis auf nordlich gelegenen Betrieb mit Tierhaltung

0 Einholung einer Stellungnahme zu Geruchsimmissionen, die zu dem Er-
gebnis kommt, dass im Plangebiet nicht mit einer Uberschreitung des Im-
missionswertes fur Geruch zu rechnen ist

- Hinweise zum Bodenschutz
o Aufnahme in den Textteil unter Hinweise

0 Beauftragung eines Bodenschutzkonzepts
- Hinweis auf fehlende Unterlagen zur Bewertung der Entwasserung

0 Erganzung der Begriindung um weitere Informationen zum Thema Abwas-
serkonzeption

o0 Verweis auf Vorlage der geforderten Nachweise im Rahmen des Antrags
auf wasserrechtliche Erlaubnis

- Hinweis auf Abstimmung der geplanten Bushaltestellen mit der Verkehrsbehérde und
dem Busunternehmen

0 Bertcksichtigung im Rahmen der ErschlieBungsplanung

Deutsche Telekom Technik

- Hinweis auf vorhandene Telekommunikationsleitungen
0 Bericksichtigung im Rahmen der ErschlieBungsplanung

- Hinweis auf Beachtung der Kabelschutzanweisung und des Merkblatts zu Baumpflan-
zungen
o0 Aufnahme in den Textteil unter Hinweise

Netze BW

- Hinweis auf vorhandene Versorgungsleitungen
0 Bericksichtigung im Rahmen der ErschlieBungsplanung
- Bitte um Darstellung einer Flache fir eine Trafostation

o Aufnahme eines Symbols fir Versorgungsanlagen und Verweis auf Defini-
tion des konkreten Standorts im Zuge der Freianlagenplanung des Quar-
tiersplatzes

- Hinweis zur Errichtung von Kabelverteilerschrédnken auf nicht tberbaubaren Flachen
0 Aufnahme in den Textteil unter Hinweise

Netze-Gesellschaft Stidwest

- Hinweise zu vorhandenen Versorgungsleitungen und einem mdoglichen Netzausbau
0 Bericksichtigung im Rahmen der ErschlieBungsplanung
- Hinweise zu Veranderungen in der Hohenlage und zu Baumpflanzungen

o Aufnahme in den Textteil unter Hinweise
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Zweckverband Wasserversorgungsgruppe , Oberes Elsenztal®

- Hinweis auf vorhandene Versorgungsleitung mit Steuerkabel

o Bericksichtigung im Rahmen der Erschlie3ungsplanung mit dem Ziel ei-
ner Leitungsverlegung in offentliche Stral3enraume

StralRenverkehrsbehorde

- Festlegung der Bushaltestellen im Detail mit der Stral3enverkehrsbehdrde

0 Abstimmung mit der Verkehrsbehdrde und dem Busunternehmen im Rah-
men der ErschlieBungsplanung

- Forderung eines separaten, gegenlaufigen Radwegs mit rAumlicher Trennung von
der Stral3e sowie der Prifung der Anbindung an den Bestand

0 Priufung und Optimierung der Radwegeplanung

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

Auf die ausfihrliche synoptische Abwagungstabelle mit Stand 21.02.2023 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 zwei Stellungnahmen
ein, welche sich mit den folgenden Aspekten auseinandersetzten:

- Typologie und Hohe der im Siiden an das vorhandene Wohngebiet angrenzend ge-
planten Bebauung, Abstand der Baugrenze zur Grundstiickgrenze sowie Anordnung
der Tiefgarage

- Vorsehen von Rickhalteflachen fur Niederschlagswasser und vollstandige Versicke-
rung im Gebiet im Hinblick auf Hochwasserereignisse und die Grundwasserneubil-
dung

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

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:




Stadt Eppingen — Bebauungsplan ,Zylinderhof I11“ Plan Nr. 750.057.00
Zusammenfassende Erklarung Seite 11

Regierungsprasidium Stuttgart

- Hinweis auf die Berticksichtigung der Ziele und Grundséatze der Raumordnung und
die erheblichen Prifpflichten, insbesondere Starkregenereignisse betreffend

o0 Erganzung der Begriindung um Informationen zu Starkregenereignissen

- Verweis auf Umsetzung und Dokumentation der im Regionalplan festgelegten Ziele
zur Bruttowohndichte

o0 Verweis auf die Einhaltung der Dichtewerte und die entsprechende Darle-
gung in der Begrindung

Landratsamt Heilbronn

- Hinweis auf Erforderlichkeit einer Genehmigung im Falle eines Eingriffs in das ge-
schutzte Biotop angrenzend an das Regenrickhaltebecken

o Nachrichtliche Ergénzung der Lage des Biotops im Plan
o0 Hinweis, dass kein Eingriff stattfinden wird
- Frage nach aktualisiertem Kontoauszug des Okokontos der Stadt Eppingen
0 Zusendung eines Kontoauszuges nach erfolgter Abbuchung
- Erganzung zur insektenschonenden Beleuchtung
0 Aufnahme in den Textteil unter Hinweise
- Erganzung zu Gehdlzrickschnitten und RodungsmalRnahmen
o Aufnahme in den Textteil unter Hinweise
- Erganzung zum Monitoring der CEF-MalRnahme
o0 Aufnahme in den Textteil unter Hinweise

- Verweis auf Béden sehr hoher Qualitat, die in landwirtschaftlicher Nutzung zu erhal-
ten sind.

o0 Verweis auf Darstellung der landwirtschaftlichen Belange in Begrindung
und Umweltbericht sowie auf fehlende Alternativstandorte

- Bitte um Prifung, ob den betroffenen Landwirten Ersatzflachen angeboten werden
konnen

o0 Hinweis, dass das nicht méglich ist
- Hinweis auf Berucksichtigung landwirtschaftlicher Zufahrten
0 Hinweis, dass die Zufahrten gewahrleistet bleiben
- Anregung zur Planung integrierter Photovoltaikanlagen
o Verweis auf die Photovoltaikpflicht fur die im Gebiet geplanten Wohnge-
baude (§ 23 KlimaG)
- Hinweis zur Beachtung vorhandener Drainagen
o0 Hinweis, dass bisher keine Drainagen bekannt sind, sollten jedoch Draina-

gen wéahrend der ErschlieBungsarbeiten vorgefunden werden, diese sach-
und fachgerecht wiederhergestellt werden
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- Hinweis, dass die landwirtschaftliche Hofstelle im Nordosten in ihrer Entwicklung
nicht eingeschrankt werden darf

0 Verweis, dass der Betrieb einen Handel mit Gefliigel u.a. ist und keine
dauerhafte Tierhaltung

o Hinweis, dass bei einer deutliche Uberschéatzung keine Uberschreitung
des Immissionswertes im Plangebiet zu erwarten ist und deshalb von ei-
ner weiteren Betrachtung zukinftiger Entwicklungsmdoglichkeiten abgese-
hen wird

- Empfehlung eine bodenkundliche Baubegleitung zu bestellen
0 Beauftragung einer bodenkundliche Baubegleitung

- Hinweis auf fehlende Aussagen zur Kapazitat der Kanalisation und der Klaranlage
und zur Beriicksichtigung wasserhaushaltsbezogener Ziele

o Erganzung der Begrindung um weitere Informationen zum Thema ,Ab-
wasserkonzeption“ und Erlauterungen zu den wasserhaushaltbezogenen
Zielen

- Bitte um Prifung der Radwegefuhrung

o Verweis auf erfolgte Abstimmung mit der Unteren Verkehrsbehorde
- Bitte um Planung von zwei Fahrradstellplatzen je Wohneinheit

o Verweis auf die Regelungen der LBO

Deutsche Telekom Technik

- Hinweis auf vorhandene hochwertige Telekommunikationsleitungen

o Bericksichtigung im Rahmen der Erschliel3ungsplanung

Netze-Gesellschaft Stidwest

- Hinweise zu vorhandenen Versorgungsleitungen und einem mdoglichen Netzausbau
0 Berucksichtigung im Rahmen der ErschlieBungsplanung
- Hinweise zu Veranderungen in der Hohenlage und zu Baumpflanzungen

o Verweis auf die im Textteil enthaltenen Hinweise

Zweckverband Wasserversorgungsgruppe , Oberes Elsenztal*

- Hinweis auf Prifung der ausreichenden Bereitstellung von Léschwasser
0 Abstimmung und Aktualisierung der Berechnungen

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 04.07.2023 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 18.07.2023.

Gefertigt: Eppingen, 28.07.2023

Abteilung Stadtplanung
gez. Maximilian von Versen
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