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TEXTTEIL

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

- BauGB i.d.F.v. 08.12.86
- BauNVO i.d.F.v. 23.01.90
- PlanzVO i.d.F.v. 18.12.90
- LBO i.d.F.v. 08.01.90

In Ergéanzung der Planzeichen, Planfarben und Planeinschriebe wird folgendes
festgesetzt:

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung
(39(1)1i.V.m. 81 (b) BauGB und 8% 1-15 BauNVO)

1.1.1 WA = Allgemeins Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.1.2 WB = Besonderes Wohngebiet (8 4ai.V.m. § 1 (5), (6) BauNVO)

Die Ausnahmen nach § 4a Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplan.

1.1.3 Ml = Mischgebiet (§ 6 i.V.m. § 1 (5), (6) BauNVO)
Nicht zulassig sind:
— Tankstellen
- Vergniigungsstétten und Spielhallen
- Gartenbaubetriebe
1.1.4 SO = Sondergebiet (§ 11 BauNVO i.V.m. § 1 (5) u. (9) BauNVO)
a) Sondergebiet SO, - Handelshof
Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandelsbetrieb in Form eines Ver-

brauchermarktes
gem. § 11 (3) BauNVO i.v. mit § 1 (5) und 1 (9) BauNVO

Die Verkaufsflache (VF) im gesamten Sondergebiet SO, wird auf 1.500
m? begrenzt. Der Anteil von innenstadtrelevanten Sortimenten im Non-
Food-Bereich darf héchstens 15 % der Verkaufsfliche betragen.

Einzelheiten regelt eine 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung (siehe Anhang
zur Begrindung).



b)

Sondergebiet SO, - Handelshof

Sondergebiet fiir groflichigen Einzelhandelsbetrieb
gem. 8 11 (3) BauNVO i.v. mit § 1 (5) und 1 (9) BauNVO

Fir das SO, wird die Verkaufsfliche in der ErdgeschoRzone auf max.
800 m? begrenzt. Zuldssig sind nur Waren aus nichtinnenstadtrelevanten
Branchen. Im 1. ObergeschoR und Dachgeschof sind nur Bliros und
Wohnungen zulédssig.

Zulassig sind:

Nichtinnenstadtrelevante Branchen:

— Mabel (incl. ergdnzende Sortimente wie Teppiche, Heimtextilien),
Kicheneinrichtungen, Bliromébel, Bliromaschinen samt Zubehér, EDV-

Gerate

- Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Sanitdr (Keramik, Stahl-In-
stallation), Badeeinrichtungen, -ausstattungen, Fliesen

- Werkzeuge, Maschinen, -zubehor (elektrisch und nicht elektrisch), Holz,
Holzmaterialien, Fenster, Turen, Platten, Kork, Korkplatten, Elektro-
groldgerédte (sog. weiRe Ware, z. B. Ofen, Herde, einschl. Zubehor)

— Elektroinstallationsbedarf, Beleuchtungskérper

- Pflanzen (einschl. Hydrokultur), PflanzgefdaRe incl. Vasen und kera-
mische Produkte, Pflege- und Diingemittel, Torf, Erde, Gartenmdbel,
Gartenwerkzeuge, -maschinen, Zdune, Gartenhauser, Gewachshéuser,
Naturhélzer, Campingartikel, Eisenwaren (grofteilig, Beschlidge u.a.m.)

— Kraftfahrzeuge incl. Motorréder, Mopeds, u. a., Fahrrader, Kfz-Zubehér,
(z. B. Ersatzteile, Einbauprodukte, Ausstattungsartikel), Fahrrad- und
Motorradzubehor

— Landmaschinen

— Farben, Lacke, Malereibedarf, Tapeten, Gardinen, Zubehd&r, Rolldden,
Rollos, Gitter

- Serviceleistungen (z. B. Schllsseldienst, Scharf- und Glasschneide-
dienste)

— Kohle, Mineraldlerzeugnisse

— Getrdnkemarkte



1.2

1.2.1

1.2.2

Nicht zulassig sind:
Innenstadtrelevante Branchen:

Nahrungs- und GenuRBmittel einschl. der Betriebe des Erndhrungs-
handwerks (Ausnahme Kistenwaren, Getrankemarkte), Drogeriewaren (u.
a. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika), Apothekerwaren, Blumen, zoo-
logischer Bedarf, Oberbekleidung, Klrschnerwaren, sonstige Textilwaren,
Wolle u. &., Schuhe, Leder-und Galanteriewaren, Sportbekleidung, Sport-
gerdte, Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmecha-
nische Gerate, Fotowaren, Uhren, Schmuck, Silberwaren, Papier- und
Schreibwaren, Blicher, Spielwaren, Musikalien u. &., fachspezifische
Geschéfte.

Weitere hier nicht aufgeflihrte Sortimente werden vom Gemeinderat im
Einzelfall entschieden.

Mal der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. 8§ 16-21 BauNVOQO

GRZ Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Z Zahl der Voligeschosse § 20 (1) BauNVO
HbA Hdhen baulicher Anlagen § 16 (3) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse § 20 (1) u. § 16 (4) BauNVO i.V.m. § 2 (5) LBO
Entsprechend der Planeinschriebe. Es bedeuten:

I = 2 Vollgeschosse als Hochstmal

- 1 = 2 Vollgeschosse als MindestmalR, 3 Vollgeschosse als
Hochstmal3

mnm - 1w = 3 Vollgeschosse als Mindestmal3, 4 Vollgeschosse als
Hochstmaf

1]l = 3 Vollgeschosse zwingend

Héhen baulicher Anlagen § 16 (3) und § 18 (1) BauNVO

Nach § 18 BauNVO sind durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes die Hohen der baulichen Anlagen im einzelnen durch Fest-
setzung der maximal méglichen Traufhéhen (THmax = Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut) und der maximal méglichen Firsthéhen
(FHmax) definiert.

Soweit die H6henangaben nicht konkret in Meter (iNN festgesetzt sind, ist
der Bezugspunkt fir die Gebdudehéhe der Gehweg, dem das Geb&ude zu-
geordnet ist, bzw. die in den Bauvorlagen festgelegte mittlere Geldndehéhe.



1:3

1.4

1.5

1:5:1

1.5.2

1.6

Bauweise § 22 BauNVO
Entsprechend den Planeinschrieben, es bedeuten:

o = offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch Grenz-
bebauung mdglich

a

Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) BauGB

Die Firstrichtung der Geb&ude ist entsprechend der Pfeilrichtung im Lageplan
anzuordnen.

Grinflachen & 9 (1) 15, 20, 24 BauGB

Offentliche Griinfliche § 9 (1) 15 BauGB

Parkanlage Bahnhofswiesen

Private Grinfldche § 9 (1) 15 BauGB

Dauerkleingérten, bauliche Anlagen sind nicht zul&ssig.

Garagen und Stellpldtze § 9 (1) 4 BauGB und 8§ 12 (5), (6) und 23 (5)
BauNVO

Soweit im Lageplan Fldchen fiir Stellplatze (St) ausgewiesen sind, ist ihre Lage
verbindlich.

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zulssig.
Stellplédtze sind auch in der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.
Anstelle von Garagen sind auch gedeckte Stellpldtze bis zu einer Tiefe von
6,0 m von der angrenzenden Verkehrsfldche auch in der nicht (iberbaubaren

Grundstiicksflache zuléssig.

Sind im Lageplan unterirdische Gemeinschaftsgragen (UGGa) ausgewiesen,
so sind diese nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zuléssig.



1.4

1.8

1.9

S -

Nebenanlagen 8 9 (1) BauGB i.V.m. § 14 u. 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen sind, sofern es sich um Geb&ude handelt, in den nicht {iberbau-
baren Grundstlicksfldchen unzuldssig.

Werden Nebenanlagen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet, so
ist mit ihnen ein Abstand von mindestens 1,5 m von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einzuhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 8 9 (1) 21 BauGB

Die mit Ir bezeichneten Fldchen sind zugunsten der Stadt Eppingen mit einem
Leitungsrecht zu belasten.

Die Zugénglichkeit der Abwasserleitung fiir Wartungs- und Instandset-
zungsarbeiten muf3 jederzeit gewahrleistet werden und ist bei der Planung der
Parkierungsanlage zu berlicksichtigen.

Pflanzgebot § 9 (1) 25a, b BauGB

Durch Planeinzeichnung ist ein Pflanzgebot fiir Einzelbdume auf 6ffentlichen
und privaten Flachen in Form von einheimischen und standortgerechten
Laubbdumen festgesetzt.

Zur Einfligung des Gebietes in die freie Landschaft ist auf den mit pz bezeich-
neten Flachen ein Pflanzzwang festgesetzt. Diese Grundstiicksflidchen sind
vom Grundstilickseigentliimer zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten. Pro
Ar ist mindestens 1 mittelkroniger Baum oder 2 kleinkronige Biume zu
pflanzen.

Liste einheimischer Bdume:

Feldulme Ulmus minor

Spitzahorn Acer platanoides

Feldahorn Acer campestre

Roterle Alnus glutinosa

Hainbuche Carpinus betulus

Esche Fraxinus excelsior

Pappel Populus nigra, Populus tremula
Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur

Weide Salix purpurea, Salix viminalis, Salix

Traubenkirsche
Obsthochbdume
Winterlinde
Sommerlinde

caprea, Salix aurita
Prunus padus

Tilia cordata

Tilia platyphyllos



1.10

Liste einheimischer Stréucher:

Haselnu® Corylus avellana
Schlehdorn Prunus spinosa

Holunder Sambucus nigra, racemosa
Schneeball Viburnum opulus / lantana
Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Eunoymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Faulbaum Rhamnus frangula
Weilddorn Crataegus monogyna
Wildrose Rosa canina, Rosa gallica
Brombeere Rubus fruticos
Purpurweide Salix purpurea
Grauwveide Salix cinerea

Kornelkirsche

Cornus meis

Nadelhdlzer sind nicht zugelassen.

Die im Plan eingetragenen Planzeichen (Hinweis fiir Baumstandort) legen die
Mindestzahl der Bdume fest. Zum Erhalt von bestehenden Bdumen gilt die im
Bebauungsplan festgesetzte Bindung. Fiir den Fall einer Bestandsreduzierung
sind Neupflanzungen im o. g. Sinne vorzunehmen.

Offentliche Verkehrsflichen und AnschluR der Grundstiicke an die dffentliche
Verkehrsflache
§9 (1) 11 BauGB

Die Verkehrsflachen gliedern sich entsprechend den Planeinzeichnungen in
— StraBenflachen

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung durch verkehrsberuhi-
gende MaRnahmen und urbane StraRengestaltung (héhengleicher Ausbau)

— Offentliche Stellplatze (P)
— Gehwege, FuBwege und Radwege

Die Abgrenzung der einzelnen Verkehrsflachen untereinander kann im Zuge
des StraBenbaus im Rahmen des § 125 BauGB abgeéndert werden.

LarmschutzmaBnahmen § 9 (1) 24 BauGB

Aufgrund der geplanten Erweiterung des Handelshofes und dem geplanten
Neubau eines Getrdnkemarktes im Sondergebiet 1 und 2, sowie der geplanten
Verbindungsstral3e Parkweg / Mihlweg (6stl. Altstadtring), treten nahezu an
allen Fassaden der an diese Nutzung angrenzenden Geb&dude Uberschreitun-



gen der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) auf.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 werden fiir die ldrmbelaste-
ten Fassaden folgende passive Larmschutzvorkehrungen festgesetzt:

GEBAUDE HAUSFRONT STOCK- SCHALLSCHUTZ
WERK FENSTERKLASSE
(VDI 2719)
Eisenbahnstr. 3 Sidseite 1 2
2 2
Westseite 1 1
2 1
Nordseite 1 1
2 1
Eisenbahnstr. 5 Nordseite 1 2
2 2
Ostseite 1 2
2 2
Slidseite 1 2
2 2
Eisenbahnstr. 9 Sidseite 1 2
2 2
Westseite 1 2
2 3
Parkweg 4 Siidseite 1 1
2 1
Ostseite 1 2
2 1
Parkweg 7 Westseite 1 1
2 1
Slidseite 1 1
Parkweg 8 Sldseite 1 1
Ostseite 1 2
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GEBAUDE HAUSFRONT STOCK- SCHALLSCHUTZ
WERK FENSTERKLASSE
(VDI 2719)
Génsgarten-

weg 1, 1a* Sudseite 1 2
2 2
Mdihlweg 3,5 Sldseite 1 2
(Arztehaus) 2 1
Mihlweg 7** Sudseite 1 1
2 1
Mduihlweg 11* | Westseite 1 2
2 2
Kettengasse 34 Nordseite 1 1
' 2 1
Kettengasse 38 Nordseite 1 1
2 1
Altstadtstr. 46 Nordseite 1 1
1
Anbau Westseite 1
Gepl. Baufenster Sidseite 1 1
nordwestl. 2 1
Parkweg 8 Ostseite 1 2
2 2
Gepl. Baufenster Nordseite 1 1
Kettengasse 2 1
3 1
Ostseite 2
2
1

*  Bei den Geb&uden Gansgartenweg 1, 1a und Milhiweg 11 handelt es sich um
eine Bebauung innerhalb eines Mischgebietes. Da es sich jedoch um aus-
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schlie3lich als Wohngebaude genutzte Bauwerke handelt, wurde die Be-
rechnung der Schallschutzfensterklasse in diesen beiden Fallen auf der
Grundlage der fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) geltenden Orientierungs-
werte der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) vorgenommen (siehe
Begrindung zum Bebauungsplan, Ziff. 6.6).

** Obwohl es sich bei Mihlweg 7 ebenfalls um ein ausschl. als Wohnbebau-
ung genutztes Gebédude innerhalb eines Mischgebietes handelt, erfolgt hier
keine Behandlung analog Mihlweg 11 / Gansgartenweg 1, 1a. Die beste-
hende Mauer ist zu versetzen bzw. neu zu erstellen (siehe Begriindung
zum Bebauungsplan, Ziff. 6.6).

Né&heres ist den schalltechnischen Untersuchungen des Ingenieurbliros
Mdorgenthaler, Mosbach, zu entnehmen:

— Erweiterung des Einkaufszentrums "Handelshof" und Neubau eines Ge-
trdnkemarktes in Eppingen, Planfall Osttangente, Dezember 1993

— Bebauungsplan "Parkweg - Miihilweg", schalltechnische Beurteilung des
Verkehrslarms, Juni 1994

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 73 LBO

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung § 73 (1) 1 LBO

Die durch Planeinschrieb festgesetzten Dachformen und Dachneigungen sind
verbindlich.

SD = Satteldach
WD = Walmdach

Garagen sind mit Satteldach oder Walmdach zu versehen.

Bei Garagen mit Satteldach ist die Dachneigung der des Hauptbaukérpers
anzupassen. Grenzgaragen mit Satteldach innerhalb der fiir die Errichtung von
Garagen zuldssigen Flachen sind auch ohne die Héhenbegrenzung des § 7 (1)
1 LBO zuldssig. Die Traufhéhe (Schnittpunkt der AuBRenwand mit der Dach-
haut) wird auf max. 2,80 m festgesetzt.

Die Dachdeckung der Gebdude ist in Dachsteinen, rot bis rotbrauner Ténung
auszufuhren. Materialien in schwarzer Ténung sind unzuldssig. Dachaufbauten
sind nur in Form von Einzelgauben mit einer maximalen Breite von 2,5 m
zulassig.

Die Addition der Gauben darf ein Drittel (1/3) der Trauflange an der jeweiligen
Fassade nicht Gberschreiten. Der Abstand an den Giebelseiten mu3 minde-
stens 1,5 m zum Ortgang betragen. Die Firstlinie bzw. der héchste Punkt der
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Dachgauben mu3 mindestens 1,0 m unter der Firstlinie des Hauptgeb&udes
liegen.

Fassadengestaltung § 73 (1) LBO

Fir die Gestaltung der Fassaden sind folgende Materialien zuldssig:

Putz, Sichtmauerwerk, Holz, Naturstein

Bei Gebdudegruppen sind Materialien auch hinsichtlich ihrer Farbgebung
aufeinander abzustimmen. Grundsatzlich ausgeschlossen sind Baustoffe aus
Kunststoff und Asbestzement, sowie Materialien in schwarzer Ténung.

Die Fassaden der Garagen haben in Material und Farbe denen des Hauptbau-
kérpers zu entsprechen. Die Garagentore sind in Holz auszufiihren. Die zur
freien Landschaft orientierten Garagenrilickseiten sind zur landschaftlichen
Einbindung mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Stellpldtze § 73 (1) 5 LBO

Aus 6kologischen Griinden miissen Stellplatze aus Rasengittersteinen, groRfu-
gigen oder &hnlichen wasserdurchldssigen Beldgen hergestellt werden.

Diese Festsetzung gilt fiir das Sondergebiet SO, und SO, - Handelshof -in dem
Sinne eingeschrénkt, daR lediglich die Hélfte der Stellpldtze aus Rasengitter-
steinen, groRfugigen oder dhnlichen wasserdurchlissigen Beldgen hergestellt
werden missen.

Milltonnenstandplidtze § 73 (1) 5 LBO

Der Blick auf die Mullbehélter ist durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Sicht-
blenden, Bepflanzungen, usw.) allseitig und dauerhaft abzuschirmen.

Die Miillbehélter sind gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen.

Versorgungsleitungen

Sé@mtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

AuRenantennen § 73 (1) 3 LBO

AuRenantennen sind nur als Sammelantennen mit einer Antenne je Haus-
gruppe bzw. Gebédude zulassig.
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Parabolantennen, die vom 6ffentlichen Raum aus sichtbar sind, sind nicht
zulassig.

Einfriedungen und Gestaltung der unbebauten Flichen 8 73 (1) 5 LBO
Als Einfriedung der Flurstiicke entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen sind

nur Sockelmauern aus Naturstein, Beton oder Kunststein max. 0,30 m (iber
der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache zul3ssig.

Die nicht Uberbauten Flidchen der bebauten Grundstiicke sind als Garten -oder
extensiv zu pflegendes Griinland zu nutzen.

HINWEISE - NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Wasserrecht

Wird bei den Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, so ist dies gem. § 37 (1)
Wassergesetz der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Fir eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine Grund-
wasserumleitung wahrend der Standzeit der Geb&dude ist eine wasserrecht-
liche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht
zulassig.

Denkmalschutz

— Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Kultur-
denkmale:

o  AltstadtstralRe 46: Stadtmauerreste in der Trufwand des Ge-
b&udes zur Kettengasse hin.

o Rappenauer StraBe 43: Doppelhofanlage mit Rappenauer StraRe 45
(Sachgesamtheit).

o Geschiitzte Gesamt-
anlage "Altstadt": Teile der gem. &8 19 DschG geschlitzten
Gesamtanlage "Altstadt”.

MaRnahmen an und in den Kulturdenkmalen bediirfen gem. § 8 DschG
einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Bei der Planung sind zudem
die Empfehlungen der Gesamtanlagenschutzverordnung vom 02. Dezem-
ber 1983 zu berlicksichtigen.

- Werden bei der Durchfiihrung von ErschlieBungs- und Erdarbeiten ar-
chéologische Funde angetroffen, so ist unverz(iglich das Landesdenkmal-
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amt Baden-Wrttemberg zu unterrichten.

Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 Denkmalschutz wird
ausdricklich hingewiesen.

Hydrologie, Baugrund

Wegen des wahrscheinlich wenig tragfahigen Untergrundes in der Niederung
der Elsenz und des Hilsbaches, werden im Zuge der BaumaRnahmen vorab
ingenieur- und hydrolgeologische Untersuchungen empfohlen

Bodenschutz

Im Planbereich befindet sich die Altablagerung "EisenbahnstraBe". Betroffen
sind die Flursticke Nr. 25393, 25394, 25395 und Nr. 23797, 23798,
23799. Nach der vorliegenden historischen Erkundung wurden in diesem
Bereich Uberwiegend Erd- und Bauschutt, untergeordnet auch Hausmiill
abgelagert.
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VERFAHRENSVERMERKE:
AufstellungsbeschluBl des Gemeinderates (§ 2 BauGB)

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB '
EntwurfsbeschiuB des Gemeinderates einschl. Auslegungsbeschluf3
Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Entwurf mit Begrindung offentlich ausgelegt (§ 3 Abs. 2 BauBG)

SatzungsbeschiuB des Gemeinderates gem. § 10 BauGB

Satzung angezeigt und nicht beanstandet - ErlaB des Landrats-
amtes (§ 11 BauGB) _

Bekanntmachung der Satzung und des Anzeigeverfahrens und damit

' Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes gemaB § 12 BauGB

am 13.12.1989
am 19.01.1990
am 21.10.1993
am 23.08.1994
am 16.09.1994
vom 26.09.1994
bis 26.10.1994
am 07 03.1995
am 25.07.1995

am 04.08.1995

AUSGEFERTIGT UND

PLANFERTIGER ZUR BEURKUNDUNG:

Stuttgart, den 7.03.1995 _ Eppingen, den 7.03.1995

Planurigsbiro Kolz

Die am O7-03.95 grassene

Satzung wird nicht beanstandet
(‘E, 11§ f?’.ua:au}

“’!"arm den ““ 0495
ndra eam%‘
GQ/ 1 .._: 2

Schnerd

7. Marz 1995

23. August 1994
11. Mai 1993

- _- rcssuro KOLZ

STADTPLANUNG - VERKEHRSPLANUNG - OBJEKTPLANUNG

STUTTGART:

1994
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