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RECHT SGRUNDL AGEN:

das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachun

vam 27.08.1997 (BGBL. | S.2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBL. | S. 135¢
die Baunutzungsverordnung(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung

vam 23.01.1990 (BGBL. | S.132).zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vam 22 April 1993 BGBL | S.466);

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vam 18.0ezember 1990 (BGBL | S. 58)

der Landesbauordnung(LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.08.1995 (GBLl. | S.617) gultig ab 01.01.1996;

die Gemeindeordnung (Gemo) des Landes Baden-Wurttemberg in der Fassung

der Bekanntmachung vom 03.10.1983 (GBL.S.577);

das Wassergesetz (WGQ) des Landes Baden-Wurfttemberg in der Fassung

der Bekanntmachung vom 01.01.1999 {GBL.S1);

das Naturschutzgesetz(NatSchG) des Landes Baden-Wdurttemberg in der Fassung

der Bekanntmachung vom 29.03.1995 (GBL.S.385) sowie

das Bodenschutzgesetz (BodSchG) des Landes Baden-Wurttemberg in der Fassung

der Bekanntmachung vom 17.03.1998 (GBL.S.802).

Der Bebauungsplan "Gesundheitszentrum™ ersetzt innerhalb seines
Geltungsbereichs den bislang rechtskraftigen Bebauungsplan
"Schanz-Erganzung Sudwestecke" aus dem Jahr 1962

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere

baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben und durch die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverord-
nung vom 18. Dezember 1990.

Stand der Planunterlage 25.01.2005

Planzeichenerklérung_

1) Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

§9 Abs1 Nr1 BauGB§11 BauNVQ0
Zweckbestimmung:"Gebiet fur
Einrichtungen der gesundheiflichen
Versorgung und des betreuten Wohnens"

2) Mall der baulichen Nutzung
05

SO

Grundflachenzahl

§9 Abs1 Nr1 BauGB,§§16,17,19BauNV0
J Zahl der Vollgeschosse (Hachstgrenze)
§9 Abs1 Nr1 BauGB§§16,20BauNV0

3) Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise
§9 Abs1 Nr.2 BauGB.§22BauNV0

Baugrenze
89 Abs.1 Nr.2 BauGB.,§23 BauNVO

L) Verkehrsflachen

of fentliche Verkehrsflache
§9 Abs1 Nr.11 BauGB

P Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Parkplatz bzw. Verkehrsheruhigter Bereich
§9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Gehweg
§9 Abs1 Nr11 BauGB

5) Versorgungsanlagen
[)) Elektrizitat

Trafostatian
89 Abs.1 Nr.12 BauGB

6) Grunflachen

Private Grunflache
§9 Abs.1 Nr.15 BauGB

1) MafBnahmen zum Schutz u. Ent-
wicklung von Natur u. Landschaft

Pflanzbindung
§9 Abs.1 Nr.25b BauGB

°

Pflanzbindung fur Einzelbaume
§9 Abs1 Nr25b BauGB

M1 Nummer der Minderungsmalinahme

8) Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes
§9 Abs 7 BauGB

Leitungsrecht zu Gunsten der EnBW
§9 Abs1 Nr21 BauGB

20KV -Kabel
§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

—_——0—

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§16 Abs.5 BauNV0

V’ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Bebauungsplan

und
ortliche Bauvor schriften

,»Gesundheitszentrum*

Malflistab 1:500

VERFAHRENSVERMERKE:

Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates

gem. §2 Abs. 1 BauGB) und damit Einleitung des Verfahrens am 25.01.2005
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. §2 Abs. 1 BauGB am 04.02.2005
Beteiligung der Behorden und frihzeitige vom 03.08.2005
Beteitigung der Offentlichkeit bis  09.09.2005

Beschluss zur wesentlichen Anderung
des Bebauungsplanvarentwurfs am 25.04.2006
vom 17.05.2006
bis  16.06.2006

Erneute Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit

Entwurfsbeschluss des Gemeinderates
einschliefilich Offenlagebeschlusse am 04.07.2006
Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung

(§3 Abs.2 BauGB) am 14.07.2006
Entwdrfe mit Begrindung vam 2L4.07.2006
gem. §3 Abs. 2BauGB offentlich ausgelegt bis 25.08.2006

Satzungsbeschlusse des Gemeinderates
gem §10 BauGB am 26.09.2006

Ausfertigung der Satzung am 27.09.2006

Genehmigt durch Regierungsprasidium Stuttgart am 28.12.2006
Offentliche Bekanntmachung der Satzung
und damit Rechtsverbindlichkeit des

Bebauungsplanes gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 12.01.2007

PLANFERTIGER AUSFERTIGUNG -

Der Bebauungsplan bestehend
aus der Planzeichnung und
den ftextlichen Festsetzungen
wird hiermit ausgefertigt.

Eppingen, den 26.09.2006 Eppingen, den 27.09.2006

Burgermeisteramt
Burgermeisteramt Eppingen
-Bauamt -

Setzer, Stadftplaner Muckle Burgermeister
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IV’ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Eppingen

Bebauungsplan

GESUNDHEITSZENTRUM

— Sondergebiet —

Textliche Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

Stadt Eppingen, Fachbereich Planen & Bauen

Eppingen; Stand: September 2006
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GESUNDHEITSZENTRUM

Zusammenfassende Erkldrung

1. Ziel der Bebauungsplanung

........................................................................................

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

3. Beruicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

4. Abwdagungsergebnis hinsichtlich anderwéitiger Planungsméglichkeiten
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Rechtsgrundlagen GESUNDHEITSZENTRUM Seite 3

RECHTSGRUNDLAGEN

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004
(BGBI. | S. 1359);

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fasstng der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleich-
terung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), gliltig ab 01.01.1996;

die Gemeindeordnung (GemO) des Landes Baden-Wiirttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.10.1983 (GBI. S. 577);

das Wassergesetz (WG) des Landes Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekannt-
machung vom 01.01.1999 (GBI. S.1);

das Naturschutzgesetz (NatSchG) des Landes Baden-Wrttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29.03.1995 (GBI. S. 385) sowie

das Bodenschutzgesetz (BodSchG) des Landes Baden-Wirttemberg in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17.03.1998 (BGBI. S. 802).

AUFHEBUNGEN

Der Bebauungsplan GESUNDHEITSZENTRUM ersetzt innerhalb seines Geltungsbe-
reichs den bislang rechtskréftigen Bebauungsplan SCHANZ- ERGANZUNG SUDWEST-
ECKE aus dem Jahr 1962.

Sémtliche innerhalb des oben genannten raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebau-
ungsplanes bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben und durch die zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung
vom 18. Dezember 1990.

Stand der Planunterlagen: 25.01.2005
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C PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 2 bis 15 BauNVO)

Hinweis: Von den in diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Vorschrif-
ten sind alle bis zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans und der
dazugehdérigen ortlichen Bauvorschriften bestehenden baulichen und sonsti-

— gen Nutzungen ausgenommen, sofern fiir diese Bestandsschutz besteht.
B 1. Art der baulichen Nutzung
' (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)
r Sondergebiet (SO)
r Fir den in der Plankarte dargestellten Bereich wird ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
e stimmung ,Gebiet fir Einrichtungen der gesundheitlichen Versorgung und des betreuten

Seniorenwohnens" festgesetzt.

— Zulassig sind in dem Gebiet folgende Nutzungen:

= Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke: wie z.B. Arztpraxen, Therapieein-
richtungen, sonstige medizinische Dienstleistungen und Apotheken:

= Gemeinschafts- und Veranstaltungsriaume;
= Parkierungseinrichtungen;

= Anlagen flr betreutes Seniorenwohnen.

Zulassig sind ausschlieBlich picht stérende Anlagen im Sinne des § 4 BauNVvO.

2. MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulissige GrundflZchenzahl richtet sich
nach den jeweiligen Eintragungen im Bebauungsplan.

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

Es wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt.

4. Stelipldtze und Garagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplétze sind auf den dafiir gekennzeichneten Fldchen zulassig. Tiefgaragen, Garagen
und Gberdachte Stellplatze sind nur auf den Gberbaubaren Fléchen Zuladssig.

Flachen fiir PKW-Stellplatze sind nur mit wasserdurchlassigen Beldgen zuléssig.

/]
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Planungsrechtliche Festsetzungen GESUNDHEITSZENTRUM Seite 5

5. Nebenanlagen

(§ 14 BauNVvO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im gesamten Plangebiet unzulés-
sig.
Far Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO werden keine besonderen Elsichen

festgesetzt. Sie sind im gesamten Plangebiet ausnahmsweise zulassig. Nicht jedoch in
den fiir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft vorgesehenen Bereichen.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

(§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB, § 1a BauGB, § 9 Abs.1 Nr. 15, 17, 20, 25 und 26
BauGB, § 135a Abs. 1 BauGB)

6.1 MinderungsmaBnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

M 1: Die verbleibenden Heckenstrukturen im Plangebiet sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang adéquat durch heimischen Arten zu ersetzen.

M 2: Die in der Plankarte bezeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang adéaquat durch heimischen Arten zu ersetzen.

M 3: Die zukinftig geplanten AuRenanlagen sind mit standortgerechten heimischen
Laubbdumen und -gehdlzen zu bepflanzen. Der Unterwuchs ist als extensive Wiese
anzulegen mit max. 3 Schnitten im Jahr. Das Mahgut ist zu entfernen.

6.2 AusgleichsmaRnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die Bebauungsplanung werden nicht zu vermeidende Eingriffe in Natur- und Land-
schaft ausgeldst. Auch nach einer Minderung dieser Eingriffe verbleibt ein Kompensati-
onsdefizit, dass auBerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden muss (vgl. Umweltbe-
richt zum Bebauungsplanvorentwurf, S. 28).

Hinweis: Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft wird auRerhalb des
Plangebiets eine KompensationsmaRnahme auf Flst. Nr. 3885, gewann
»Reutbiihl* in Eppingen-Kleingartach durchgefiihrt. Der Lageplan und die
MaRnahmenbeschreibung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Mit der unteren Naturschutzbehérde wird — vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeinde-

rats — zur planungsrechtlichen Sicherung der AusgleichsmaRnahme ein &ffentlich-
rechtlicher Vertrag geschlossen.

Pflanzliste zum Pflanzzwang und zur Begriinung

Baume:

Feldahorn, Hainbuche, Rotbuche, Gemeine Esche, Vogelkirsche, Traubeneiche, Stilei-
che, Winterlinde.

Stréucher:

Waldrebe, Blutroter Hartriegel, eingriffliger WeiRdorn, gewdhnliches Pfaffenhiitchen, ge-
meiner Liguster, rote Heckenkirsche, Schlehe, kriechende Rose, Hundsrose.
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Planungsrechtliche Festsetzungen GESUNDHEITSZENTRUM Seite 6

6.4 Niederschlagswasser

Das im Bereich der Baufléche anfallende Niederschlagswasser ist getrennt zu erfassen
und im Sinne des § 45b WG innerhalb des Plangebiets durch geeignete MaRnahmen zu

verwerten.

7. Leitungsrecht

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Auf den mit Leitungsrecht belegten Fl&chen sind Vorhaben, die das Leitungsrecht beein-
trachtigen, unzuléssig. Die Zugangs- und Anfahrméglichkeit der Leitung zu Unterhal-
tungs- und Betriebszwecken muss jederzeit gewahrleistet sein.

Auf den mit einem Leitungsrecht belegten Flachen diirfen keine tiefwurzelnden Baume
Uber der Leitung gepflanzt werden. Es wird empfohlen, MaBnahmen im Bereich des Lei-
tungsrechts mit der EnBW Regional AG abzustimmen.

AUSGEFERTIGT UND BEURKUNDET
Eppingen, den 27.09.2006

BURGERMEISTERAMT

(1relite

uckle
Burgermeister

PLANFERTIGER
Eppingen, den 26.09.2006

BURGERMEISTERAMT EPPINGEN
— FACHBEREICH PLANEN & BAUEN —

nger

Stadtplaner
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D

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 Abs. 1 LBO)

AuBere Gestaltung
1.1 Dacher

Zulassig sind geneigte Dachformen mit einer maximalen Dachneigung von 45°. Flachda-
cher sind ausnahmsweise zuléssig und zu begriinen.

Die Installation von Anlagen zur thermischen und photovoltaischen Solarenergienutzung
ist zul&ssig. In diesem Fall kann die Begriinungspflicht bei Flachdéchern ausnahmsweise
entfallen bzw. reduziert werden.

1.2 Farbgebung:

Bei der Farbgebung der Geb&ude und Dacher sind gedeckte Ténungen zu verwenden.
Grelle, hochglénzende Farben und Materialien sind unzuléssig.

Hinweis: Es wird empfohlen, gestalterische Fragestellungen, insbesondere hin-
- sichtlich Farb- und Materialwahl, im Einzelfall mit der Baurechtsbehérde
abzustimmen.

1.3 Gestaltung

Alle Baukérper sind durch geeignete, baugestalterische Mittel (Form, Material und Farbe)
in ihrer &ulReren Erscheinung zu gliedern.

1.4 AuBenantennen
Auf jedem Gebaude ist hdchstens eine AuRenantenne zulassig.

Parabolantennen auf Dachflachen haben sich in der Farbgebung an der Farbe der Dach-
eindeckung zu orientieren.

Gebiudehéhen

Die maximalen Gebaudehdhen richten sich jeweils nach den Eintragungen im Bebau-
ungsplan.

Einfriedigungen und Stiitzmauern

Die Héhe der Einfriedigungen darf max. 1,80 m betragen, wobei geschlossene Einfriedi-
gungen unzuldssig sind. Sockel- bzw. Sttitzmauern diirfen bis zur max. Héhe von 0,3 m
errichtet werden.



M /| /M 3 .43

 woven |

1

Ortliche Bauvorschriften GESUNDHEITSZENTRUM

4. Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Die der Versorgung dienenden Niederspannungsleitungen und Telekommunikationslei-

tungen sind unterirdisch zu verlegen.

AUSGEFERTIGT UND BEURKUNDET
Eppingen, den 27.09.2006

BURGERMEISTERAMT

Muckle
Birgermeister

PLANFERTIGER
Eppingen, den 26.09.2006

BURGERMEISTERAMT EPPINGEN

Stadtplaner

Seite 8
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Hinweise/Empfehlungen GESUNDHEITSZENTRUM Seite 9

E

HINWEIS UND EMPFEHLUNGEN FUR DAS BAUGENEHMI-

GUNGS-VERFAHREN — Nachrichtliche Ubernahme von Vorschriften

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

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il B des rechtskréftig festgesetzen Was-
serschutzgebiets Eppingen (BBR Kleinalimend, Brunnenbruch und Braunling — LfU-Nr.
201).

ErschlieBen von Grundwasser

Sollte im Zuge von Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen werden, so
hat der Bauherr unverziiglich das Landratsamt als Untere Wasserschutzbehérde gem. §
37 WG zu benachrichtigen.

Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen zu rechnen ist, sind der unteren Wasserbehérde beim Landratsamt
Heilbronn rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen.

Erdaushub

Der anfallende Erdaushub ist soweit als méglich im Baugebiet zu belassen und auf den
Baugrundstiicken zu verteilen.

Belange des Bodenschutzes

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu ver-
meiden, um die natirliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderun-
gen zu schitzen.

Bei allen BaumaRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden ge-
trennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren und bis dahin getrennt
zu lagern. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1
BodSchG gewabhrieisten (Schitthhe max. 2,0 m, Schutz vor Vernadssung etc.).

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die
Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrichtigungen
des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Boden-
schutzbehdrde zu melden.

Belange des Landesdenkmalamtes

Bei Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde Eppingen anzuzeigen (§ 20
DSchG).

Die Sanierungsmalnahmen im Bestandsgeb&ude des ehemaligen Krankenhauses (Bret-
tener StralRe 64) sind mit dem Landesdenkmalamt anzustimmen.
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Hinweise/Empfehlungen GESUNDHEITSZENTRUM Seite10

6. Pflanzplan

Bei Vorlage der priffahigen Baugesuchsunterlagen ist als Teil der Baugesuchsvorlagen
ein Pflanzplan einzureichen. Der Pflanzplan hat Aussagen tber die Gestaltung der Au-
Renanlagen des gesamten Grundstiickes und die Begriinung der Fassaden zu enthalten.

7. Nachbarrecht

Insbesondere bei Pflanzmafinahmen und bei der Errichtung von Einfriedigungen sind die
Bestimmungen des Gesetzes Uber das "Nachbarschaftsrecht Baden-Wiirttemberg -
NRG" zu beachten.



1 1 T

™ ™

]

1 1 M rarm 1 /1 m

3

-

1 T T3 M 13 omi

]

Verfahrensvermerke

GESUNDHEITSZENTRUM

Seite 11

F

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschliisse des Gemeinde-
rates gem. § 2 Abs. 1 BauGB und damit
Einleitung des Verfahrens

Bekanntmachung der Aufstellungsbe-
schllisse gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Behérden und friihzeiti-
ge Beteiligung der Offentlichkeit

Beschluss zur wesentlichen Anderung
des Bebauungsplanvorentwurfs

Erneute Beteiligung der Behdrden und
Beteiligung der Offentlichkeit

Entwurfsbeschiiisse des Gemeinderates
einschlieRlich Offenlagebeschliisse

Ortsibliche Bekanntmachung der Aus-
legung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Entwiirfe mit Begriindung gem. § 3 Abs.
2 BauGB éffentlich ausgelegt

Satzungsbeschlisse des Gemeindera-
tes gem. § 10 BauGB

Ausfertigung der Satzung

am

am

von
bis

am

von
bis

am

am

vom

bis

am

am

25.01.2005

04.02.2005

03.08.2005
09.09.2005

25.04.2006

17.05.2006
16.06.2006

04.07.2006

14.07.2006

24.07.2006

25.08.2006

26.09.2006

27.09.2006
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Genehmigung durch das Regierungsprasi- am
dium

Offentliche Bekanntmachung der Sat-

zungen und damit Rechtsverbindlich-

keit des Bebauungsplans gem. § 10

Abs. 3 BauGB am

28.12.2006

12.01.2007
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Zusammenfassende Erkldrung
(§ 10 Abs. 4 BauGB)

1. Ziel der Bebauungsplanung

Ziel der Bebauungsplanung ist es, auf dem Areal des ehemaligen Krankenhauses gesund-
heitsbezogene Nutzungen anzusiedeln, die sich gegenseitig ergidnzen und beférdern. Das
Konzept ,Gesundheitszentrum” besteht dabei aus folgenden Bausteinen:

= Facharztpraxen und die dafiir erforderlichen zusétzlichen &rztlichen Dienstleistungen;

= Medizinische und gesundheitsbezogene Dienstleistungen, wie z.B. Physiotherapie und
Apotheke sowie

= betreutes Seniorenwohnen.

Mit der Bebauungsplanung werden einerseits die neuen Nutzungen im ehemaligen Kranken-
haus planungsrechtlich gesichert. Andererseits werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir den Neubau einer betreuten Seniorenwohnanlage sowie fur die mégliche bauli-
che Erweiterung des Praxiszentrums entlang der Katharinenstrae geschaffen.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4
BauGB erarbeitet, die die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt. Die-
se werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet (vgl. Umweltbericht mit integrierter
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan GESUNDHEITSZENTRUM, Umwelt-
planung Dr. Minzing, Flein, Mai 2006).

Durch die Schaffung von Bebauungsméglichkeiten wird im wesentlichen in die Schutzgiiter
Boden und Wasser eingegriffen. Bodenversiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen fiih-
ren zu einer erheblichen Beeintréchtigung des Bodenpotenzials bzw. zur vollstandigen Zer-
storung aller Bodenfunktionen sowie zur erheblichen Beeintrachtigung des Wasserpotenzials
(Versickerung, Grundwasserneubildung).

Weiterhin ist im Zuge der Bebauungsplanung mit einer erheblichen Beeintrachtigung des
Arten- und Biotoppotenzials durch teilweisen den Entfall des Baum- und Gehdlzbestands zu
rechnen. Hierdurch wird auch eine nachhaltige Veranderung des Ortsbilds ausgeldst.

Die mit der Bebauungsplanung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft werden in-
nerhalb der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung quantifiziert. Daraus abgleitet werden zunéchst
MaRnahmen im Plangebiet benannt, die die Eingriffe mindern sollen (M1 — M3). Diese Min-
derungsmaflnahmen werden vollumfanglich in den Bebauungsplan tlbernommen.

Das verbleibende Ausgleichsdefizit kann aufgrund der raumlichen Gegebenheiten nicht im
Plangebiet ausgeglichen werden. Es findet deshalb eine Kompensation an anderer Stelle
statt. Hierzu wird eine &kologische AufwertungsmaRnahme auf Flst. Nr.3885 auf Gemarkung
Kleingartach durchgefithrt. Damit sind die Eingriffe in Natur und Landschaft insgesamt aus-
geglichen.
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3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

In den Zeitrdumen vom 03.08.2005 bis 09.09.2005 und nochmals aufgrund von Planande-
rungen, welche die Grundziige der Planung beriihren, vom 17.05.2006 bis 16.06.2006 wurde
jeweils der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben, sich tber die Ziele und Zwecke der Planung
zu informieren und parallel hierzu wurden die Behérden um Stellungnahme zur Planung ge-
beten.

Von Seiten der Burgerschaft wurden Anregungen zur Planung vorgebracht, die sich im we-
sentlichen mit der betreuten Seniorenwohnanlage auseinandersetzen. Diese Anregungen
wurde im Rahmen der Abwagung nicht beriicksichtigt. Die Gemeinde bieibt bei Ihrer Bewer-
tung, dass das durch die Bebauungspianung keine stadtebaulichen Spannungen ausgelost
werden, d.h. insbesondere:

= die kinftig mégliche Bebauung figt sich nach Art und Umfang in den stédtebaulichen
Gesamtzusammenhang ein,

= eine Immissionsbelastung der umliegende Quartiere durch zusétzliche Verkehre ist nicht
ZUu erwarten,

= die Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht vermeidbar, werden aber durch geeignete
MaRnahmen im Plangebiet gemindert und auerhalb des Plangebiets in sinnvollem na-
turraumlichen Zusammenhang kompensiert.

Eine Anderung der Planung erfolgt aufgrund der Anregungen aus der Offentlichkeit insofern,
als dass die Grundflachenzahl von 0,9 auf nunmehr 0,8 reduziert wurde.

Von Seiten des Energieversorgers wurde im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstiger Planungstrager darum gebeten, den aktuellen Stand der elektrischen Energiever-
sorgung des Plangebiets und der dort verlaufenden Leitungstrassen nachrichtlich in das
Planwerk zu ibernehmen. Dem wird entsprochen.

Weiterhin wurde von Seiten der unteren Naturschutzbehérde nochmals um die inhaltliche
Prifung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung in Bezug auf die Bewertung des Bestandspo-
tenzials und um deren Erganzung hinsichtlich des sog. Timelag-Effekts sowie um die Kon-
kretisierung der KompensationsmaRnahme gebeten. Den Anregungen wird insofern entspro-
chen, als dass die Kompensationsma3nahme im Bebauungsplan benannt wird.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird im Rahmen der Abwagung nicht verandert, da die
in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorgenommenen Bewertungen des Bestandspoten-
zials nachvollziehbar und angemessen sind.

4. Abwédgungsergebnis hinsichtlich anderweitiger Planungsméglichkeiten

Die Stadt Eppingen hat sich im Zuge der absehbaren SchlieRung des stadtischen Kranken-
hauses intensiv mit der Frage der Nachnutzung des Geb&udes beschéftigt. Ziel war es ein
ambulantes medizinisches Dienstleistungszentrum zu entwickeln, dass um weitere sinnvolle
Nutzungen ergénzt wird.

Parallel hierzu wurde der Bedarf an betreuten Seniorenwohnungen in Eppingen deutlich er-
kennbar. Der Standort fur eine solche Einrichtung sollte aufgrund der Bewohnerstruktur in
innerstadtischer Lage gelegen sein, so das alle wesentlichen Versorgungseinrichtungen wie
auch der OPNV fuBldufig erreichbar sind.

Da sich beide Einrichtungen funktional ergdnzen und der Standort des ehemaligen Kranken-
hauses im Sinne einer innerdrtlichen Nachverdichtung eine weitere Bebauung zulieR, hat
sich der Gemeinderat in seiner Sitzung am 27.04.2004 fir die Nutzung des sog. Kranken-
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haus-Areals fir betreutes Seniorenwohnen entschieden. Der Bebauungsplan GESUND-
HEITSZENTRUM schafft die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir die bau-
liche und funktionale Neunutzung des Gelandes.

Im Rahmen der planerischen Voriberlegungen zur Ansiedlung des betreuten Seniorenwoh-
nens wurden insbesondere folgende Standortanforderungen definiert:

mdglichst zentrale Lage in der Stadtmitte (gemafR dem vom Gemeinderat beschlossenen
Innenstadtkonzept)

= mdglichst Nutzung von innerértlichen Nachverdichtungspotenzialen im Sinne des § 1a
Abs. 2 BauGB

= komfortable fuRlaufige Erreichbarkeit der vorhandenen Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen, insbesondere von medizinischen Einrichtungen

= komfortable fuBlzufige Erreichbarkeit des OPNV (Bus, Stadtbahn)

Der Standort des ehemaligen Krankenhaus-Areals erfiillt diese Anforderungen nahezu ideal
und werden sonst von keinem anderen Standort in Eppingen erfiillt. Anderweitige Planungs-
moglichkeiten kommen daher nicht in Betracht.
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