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Planzeichenerklarung

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

Sonstiges Sondergebiet:
Zweckbestimmung: Gartenanlage (§ 11 BauNVO)

2. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

v v w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (Zufahrtsverbot)

3. Flachen fur Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB)

—————————

| ST | Flachen fur Stellplatze

_________

4. Hauptversorgungsleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

fffffff 20 kV-Freileitung
fffffff mit Schutzstreifen (beidseits der Leitungsachse je 7,50 m)

4. Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

- Offentliche Griinflaiche

Zweckbestimmung Verkehrsgrin

Private Grunflache

5. Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

° Einzelpflanzgebot zur Anpflanzung von Baumen
OO O 0O0OO0O0 OO . .
% o000 d Flachiges Pflanzgebot

PG Pflanzgebot

- vgl. textliche Festsetzungen -

6. Sonstige Planzeichen

E:j Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches (§ 9 (7) BauGB)

-— Richtung des Hauptbaukorpers

Nachrichtliche Hinweise

W Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
i (§9 (1) Nr. 16, § 9 (6a) BauGB)

o Hohenlinien

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 10.12.2019
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 10.01.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung am 10.01.2020

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom  13.01.2020
§ 3 Abs. 1 BauGB
bis 28.01.2020

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen vom  13.01.2020
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden

§ 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB bis 28.01.2020
Entwurfsbeschluss des Gemeinderates einschlieflich am 10.03.2020

Offenlagebeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung am 13.03.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB und 17.04.2020
Entwurf mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt vom  27.04.2020

§ 3 Abs. 2 BauGB
bis  29.05.2020

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager vom  23.03.2020
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden

§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs.2 BauGB bis 24.04.2020
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes am 30.06.2020

§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften am 30.06.2020
§ 74 Abs. 1 und 7 LBO i.V.m. § 4 GmO/BW

Offentliche Bekanntmachung der Satzungen und damit am 10.07.2020
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Hiermit wird bestatigt, dass dieser zeichnerische Teil dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates entspricht (Ausfertigung)
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Begriindung zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 750.018.05
~Scheuerle — 5. Anderung® in Eppingen:

1. Allgemeines

Die Grol3e Kreisstadt Eppingen ist eine Flachengemeinde mit sechs Stadtteilen und derzeit
rund 22.000 Einwohnern. Der Zentralort Eppingen bildet dabei den Siedlungsschwerpunkt
und versorgt den Raum mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.

Der Regionalplan der Region Heilbronn-Franken weist Eppingen als Unterzentrum und kinf-
tig auszubauendes Mittelzentrum aus.

2. Erfordernis / Ziele der Bauleitplanung / Verfahrenswahl

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

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans bildet die Tatsache, dass im Zusammenhang
mit der Gartenschau 2021 in Eppingen bestehende Kleingarten im Innenstadtbereich in An-
spruch genommen werden. Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanverfahrens gem. § 1 Abs.
3 Satz 1 BauGB resultiert in der Folge aus der kommunalen Zielsetzung, den Kleingartnern
auf einem stadtischen Grundstiick Ersatzflachen anzubieten.

Der im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gem-
mingen — Ittlingen als gewerbliche Bauflache dargestellte Plangeltungsbereich liegt im Osten
der Siedlungsstruktur der Stadt Eppingen an der Scheuerlesstrale.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innentwicklung geman
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13a
Abs.1 Nr.1 BauGB, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchzufihren, sind
gegeben,

- da der Bebauungsplan sich auf eine stadtebaulich vorgepragte Siedlungsstruktur (Uber-
planter Innenbereich) bezieht,

- da der Bebauungsplan den Aspekt der Innenentwicklung verfolgt, hier insbesondere das
Ziel, fur die im Zuge der Umsetzung der Gartenschau 2021 erforderliche ersatzweise Un-
terbringung von Kleingarten eine Flachenentwicklung im Auf3enbereich zu vermeiden und
stattdessen die zu verlagernden Kleingarten im Innenbereich unterzubringen und hierflr
die rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen (Prinzip der Innenentwicklung vor Aufden-
entwicklung),

- weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache festgesetzt werden,

- keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
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keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzglter bestehen (keine Natura 2000-Schutzgebietskulissen im weiteren
Umfeld des Plangeltungsbereichs vorhanden).

keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung o-
der Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (in Abstimmung mit dem Regierungsprasi-
dium sind keine Auswirkungen durch Storfallbetriebe zu erwarten).

Im Umfeld des Geltungsbereichs sind keine weiteren Flachen anzutreffen, welche auf Grund
gleicher oder ahnlicher Voraussetzungen Anlass fiir eine entsprechende Innenentwicklung
geben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemal} § 13a Abs. 2 Nr.1 bis 4 BauGB. Ent-
sprechend gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Dies bedeutet, dass:

von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflg-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a
Absatz 1 BauGB abgesehen wird,

§ 4c (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden ist,

und die Moglichkeit gegeben ist, den Flachennutzungsplan redaktionell zu berichtigen.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Scheuerle — 5. Anderung* liegt auf
Gemarkung Eppingen und wird begrenzt:

- im Norden durch die Scheuerlesstralie,
- im Osten durch gewerbliche Betriebsgrundstticke,
- im Sdden und Westen durch Geh- und Radwege.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet das Flurstiick Nr. 25248 und Teilfla-
chen der Flurstlicke 25247 und 25247/1, Gemarkung Eppingen und umfasst insgesamt rund
0,68 ha.

Abb. 1: Abgrenzung des Plangebietes (unmalstablich)
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4. Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Die Grundstlicke im Plangebiet sind im Eigentum der Stadt Eppingen und werden derzeit
nicht landwirtschaftlich genutzt. Bei dem Gberwiegenden Teil der Flache handelt es sich um
Grunland, das erst vor wenigen Jahren eingesat wurde und seitdem regelmafig gemaht und
gemulcht wird. Am dstlichen Rand sind zudem lineare Gehdlzstrukturen vorhanden.

Das Plangebiet liegt an der Scheuerlesstralle und wird an zwei Seiten von 6ffentlichen Ful3-
und Radwegen begrenzt. Im Osten grenzen gewerblich genutzte Grundstticke an.

Im weiteren Umfeld befinden sich ndrdlich der Stralle Misch- und Wohngebiete sowie im
Westen eine Umspannstation der EnBW und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

5. Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der Regionalplan Heilbronn-Franken weist das Plangebiet als Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe (Bestand) aus.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Umspannwerk, das nach Plansatz 4.2.2.3
Abs. 2 (Z) des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 von beeintrachtigenden Nutzungen
freizuhalten ist.

Die Trasse der 20 kV-Freileitung, die im Bereich des Plangebiets verlauft, ist nach Abstim-
mung mit dem Regionalverband jedoch nicht regionalbedeutsam und muss nicht freigehalten
werden. Eine Abstimmung mit dem Netzbetreiber ergab, dass zum Schutz der vorhandenen
Leitung lediglich bestimmte Abstande einzuhalten sind (vgl. Kap. 7.8. und Hinweise E 9. in
den textlichen Festsetzungen). Das Ziel der Raumordnung bezlglich Trassen der Energie-
versorgung mit regionaler und Uberregionaler Bedeutung ist deshalb nicht tangiert.



B-Plan ,Scheuerle — 5. Anderung*, Plan Nr. 750.018.05 Begriindung 6

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

Der Flachennutzungsplan 2017 fur den Verwaltungsraum Eppingen (Eppingen, Gemmingen,
Ittingen), vom 26.02.2007, genehmigt am 28.06.2007, stellt das Plangebiet vollstandig als
gewerbliche Bauflache dar.

Der Bebauungsplan entspricht damit nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans und
wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB im Nachgang zu dem Bebauungsplanverfahren
berichtigt (Darstellung als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Gartenanlage).
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Abb. 3: Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Der im Zuge des Flachennutzungsplans fortgeschriebene Landschaftsplan stellt das Plange-
biet als innerdrtliche Freiflache mit mittlerem Raumwiderstand dar. Fir die an die Elsenz an-
grenzende Teilflache sind als landschaftsplanerische Mal3hahmen die Sicherung und gestal-
terische Weiterentwicklung von Wert gebenden innerértlichen Freirdumen, die Attraktivierung
der Aufenthaltsqualitat, die Verbesserung der dkologischen Funktionen sowie fir den sidlich
angrenzend an das Plangebiet vorhandenen Weg die Attraktivierung wichtiger innerortlicher

Wegeverbindungen vorgesehen.
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Rechtskraftiger Bestandsbebauungsplan

Der rechtskraftige Bestandsbebauungsplan ,Scheuerle — 4. Anderung“ vom 23.09.2005,
weist im Plangeltungsbereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) und zweigeschos-
sige Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,6 aus.

Abb. 4: Bebauungsplan ,Scheuerle — 4. Anderung*

<35,
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Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Scheuerle — 5. Ande-
rung“ werden die bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bau-
vorschriften des Bestandsbebauungsplanes aufgehoben und durch die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

Die verbleibenden Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Scheuerle — 4. Anderung* bleiben
weiterhin bestehen und sind mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Scheuerle —
5. Anderung“ vereinbar

Zur Veranschaulichung ist nachfolgend eine Uberlagerung der beiden Bebauungsplane dar-
gestellt.
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Abb. 5: Bebauungsplan ,Scheuerle — 4. Anderung* iiberlagert mit 5. Anderung
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Geschiitzte Bereiche nach EU-Recht

Schutzgebiete nach FFH-Status bzw. Vogelschutzrichtlinie befinden sich mit Stand der Ge-
bietsmeldung von Januar 2005 nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
und im weiteren Umfeld des Plangeltungsbereichs.

Schutzgebietskulissen nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans und angrenzend nicht vorhanden.

Abb. 6: Schutzgebietskulissen (Quelle: LUBW, 2019)
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Lage in Wasserschutzgebieten

Das Plangebiet liegt aulderhalb von Wasserschutzgebieten.

Nordlich befindet sich die Schutzzone IIIB des Wasserschutzgebiets Eppingen (Brunnen
Kleinallmend, Brunnen Bruch und Braunling).

|v| Wasserschutzgebietszone
[] zone lund ibzw. Il &

[] zorens

[ zonemundm A

[] zoreme

Uberschwemmungsgebiete / Hochwasserschutz

Der Siidrand des Plangebietes liegt innerhalb der rechtskraftig festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes Elsenz (USG-Nr. 630125000004, festgesetzt durch Rechtsverordnung vom
06.02.1987).

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Hoch-
wasserschutzeinrichtungen vollstandig auerhalb des HQ1oo, jedoch Uberwiegend innerhalb
des HQextrem.



B-Plan ,Scheuerle — 5. Anderung*, Plan Nr. 750.018.05 Begriindung 12

Abb. 8: Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenkarte (Quelle: LUBW, 2019)
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Denkmalschutzrechtliche Aspekte

Kenntnisse Uber Boden- oder Kulturdenkmale liegen derzeit nicht vor.

Belange der Landwirtschaft

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

In der Wirtschaftsfunktionenkarte und der Flachenbilanzkarte ist das Plangebiet nicht als
landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Die Flache ist nicht an einen Landwirt verpachtet und wird dementsprechend auch nicht land-
wirtschaftlich genutzt, sondern regelmagig vom stadtischen Bauhof durch Mahen und Mul-
chen gepflegt. Aus diesem Grund ist durch die geplante Nutzungsanderung kein landwirt-
schaftlicher Betrieb betroffen. Der Eingriff durch die Planung ist deshalb im Hinblick auf die
Belange der Landwirtschaft und agrarstrukturelle Belange als nicht erheblich einzustufen.
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6. Dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche
und grunordnerische Entwicklungskonzeption

Bauliche Entwicklung und ErschlieBung

Uber den Bebauungsplan soll die Errichtung einer Gartenanlage als Ersatz fiir wegfallende
Kleingarten im Bereich des Gartenschaugelandes ermdglicht werden. Vorgesehen ist dabei
die Anlage von ca. 21 Gartenparzellen mit einer Groéf3e von 200 — 400 m?2.

Die ErschlieBung der Flache soll Gber eine Zufahrt von der nérdlich an das Plangebiet an-
grenzenden Scheuerlesstralie erfolgen. Direkt im Anschluss an die Zufahrt ist ein Parkplatz
mit ca. 24 Stellplatzen vorgesehen. Die innere Erschliefung des Gebiets erfolgt dann Uber
FuRwege mit Anbindung an den angrenzenden 6ffentlichen Ful- und Radweg.

Vorgesehene griinordnerische Einbindung

Zur Einbindung der Gartenanlage gegeniber dem angrenzenden Gewerbegebiet ist vorge-
sehen, an der 6stlichen Grundstliicksgrenze eine freiwachsende Hecke zu pflanzen. Zur
grinordnerischen Gliederung des Plangebiets im Bereich des Parkplatzes und entlang des
Geh- und Radwegs im Westen sollen zudem insgesamt acht Einzelbdume sowie innerhalb
des Gebiets mindestens vier weitere Einzelbaume gepflanzt werden.

Ver- und Entsorgung / Entwasserung

Zur Versorgung der Gartenanlage mit Frischwasser wird ein Anschluss an die 6ffentliche
Wasserversorgung erfolgen. Dadurch wird auch ein Anschluss an den in der Scheuerles-
stra3e vorhandenen 6ffentlichen Abwasserkanal erforderlich.

Die Ableitung des im Bereich der Verkehrsflachen (Zufahrt, Parkplatze und Wege) anfallen-

den Oberflachenwassers erfolgt ebenfalls Gber den Anschluss an den Abwasserkanal in der
Scheuerlesstralle.

Daruber hinaus im Bereich der Gartenanlage anfallendes unbelastetes Regenwasser soll in-
nerhalb des Gebiets der Versickerung zugefihrt werden.
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7. Begriundung der planungsrechtlichen
Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine Gartenanlage zu schaffen, wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Gartenanlage® festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebiets sind entsprechend § 11 BauNVO die zulassigen Nutzungen
entsprechend der vorliegenden Planung detailliert festgesetzt, dabei werden flr die gartneri-
sche Nutzung typische Nebenanlagen zugelassen.

Eine anderweitige Nutzung, insbesondere die Wohnnutzung, die nicht mit dem Charakter ei-
ner Gartenanlage vereinbar ist, wird innerhalb des Plangeltungsbereichs ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen durch Geruchs- oder Larmimmissionen in den
benachbarten Wohngebieten wird die Tierhaltung im Sondergebiet ausgeschlossen.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht damit dem verfolgten Nutzungszweck
und definiert diese entsprechend der Anforderungen des § 11 Abs. 2 BauNVO in ausrei-
chend konkretem Mal3e.

7.2. MindestmaRe fiir die GroRe der Grundstiicke

Um den Charakter des Gebiets als Gartenanlage sicherzustellen und in diesem Zusammen-
hang die Dichte der Bebauung mit Gartenlauben zu regeln, wird fur die Gartenparzellen eine
Mindestgrofie festgesetzt.

7.3. Nebenanlagen

Die mdgliche bauliche Nutzung innerhalb des Sondergebiets wird durch Regelungen zu Art,
Lage und GroRRe von Nebenanlagen festgelegt. Ziel ist einerseits, angemessene Nebenanla-
gen, die fur die gartnerische Nutzung erforderlich sind (Gartenlauben, Gewachshauser), zu
ermdglichen, andererseits jedoch auch den Uberbauungsgrad und die visuelle Wirkung die-
ser Nebenanlagen zu reglementieren.

Die Begrenzung der Kubatur von Gartenlauben auf maximal 70 m? zielt darauf ab, dass bei
einer Ausnutzung der zulassigen Firsthéhe und Grundflache leicht geneigte Dacher gebaut
werden und damit im Hinblick auf die visuelle Wirkung durchgangig 3,0 m hohe Flachdach-
bauten vermieden werden.

Gemal § 78 Wasserhaushaltsgesetz ist die Errichtung von baulichen Nebenanlagen inner-
halb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets zur Vermeidung nachteiliger Auswirkun-
gen im Hinblick auf den Hochwasserschutz untersagt.

7.4. Stellung baulicher Anlagen

Die in der Plandarstellung festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen bezieht sich auf die
Ausrichtung der Langsseiten von Gartenlauben und dient der Sicherung einer stadtebauli-
chen Ordnung und der Gewahrleistung eines harmonischen Gesamterscheinungsbilds.
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7.5. Verkehrsflachen

Innerhalb des Plangebietes werden entsprechend dem Nutzungszweck 6ffentliche Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Diese dienen zum einen der Sicherung
der ErschlieBung der Gartenanlage, zum anderen der Bereitstellung ausreichender Park-
moglichkeiten fur die Nutzer des Gebiets

7.6. Grundstiickszufahrten / Zufahrtsverbote

Die festgesetzten Zufahrtsverbote haben zum einen das Ziel, eine geordnete Zufahrt auf das
Grundstlick zu gewahrleisten. Deshalb werden Zufahrtsverbote entlang der Scheuerles-
stralle mit Ausnahme der geplanten Zufahrt festgesetzt.

Zudem soll verhindert werden, dass die Gartenanlage mit Fahrzeugen befahren wird, da fur
die innere Erschliefdung lediglich FuBwege vorgesehen sind. Zu diesem Zweck wird ein Zu-
fahrtsverbot an der stidostlichen Grenze des Parkplatzes festgesetzt.

7.7. Flachen fir Stellplatze

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze nur innerhalb der daflir festgesetzten
Flachen zulassig sind, um die Anordnung der Parkierung in Zuordnung zur Scheuerlesstralle
zu regeln, die fur die ErschlieRung vorgesehen ist.

7.8. Hauptversorgungsleitungen

Im Bereich des Plangebiets verlauft eine oberirdische Versorgungsleitung (20 kV-Freilei-
tung). Zum Schutz dieser Leitung ist innerhalb des in der Plandarstellung festgesetzten
Schutzstreifens mit einer Breite von je 7,50 m beidseits der Leitungsachse das Anpflanzen
von Baumen nicht zulassig.

Die Errichtung baulicher Anlagen entsprechend der Festsetzungen zu Nebenanlagen ist in-
nerhalb des Schutzstreifens der Leitung mdglich, da dabei die erforderlichen Abstande ein-
gehalten werden.

7.9. Grinflachen

Zur Gliederung und Gestaltung der Stralienrdume sind zwischen der Scheuerlesstralte, dem
Fu- und Radweg sowie dem Parkplatz der Gartenanlage 6ffentliche Flachen fir Verkehrs-
grun festgesetzt.

Zur Sicherung der Belange des Hochwasserschutzes ist im Bereich des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets der Elsenz eine private Grinflache festgesetzt.
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7.10. Pflanzgebote

Zur Eingrinung des Plangebiets wird am 6stlichen Rand ein flachiges Pflanzgebot zur Anpflan-
zung einer freiwachsenden Hecke festgesetzt. Die librigen Rander sowie die einzelnen Garten-
parzellen sollen mit geschnittenen Hecken eingegrint werden.

Zur grunordnerischen Gliederung und Durchgriinung werden zudem Einzelpflanzgebote zur An-
pflanzung von Baumen entlang des angrenzenden Ful3- und Radwegs, im Bereich der Stell-
platze sowie innerhalb der Gartenanlage festgesetzt. Die Pflanzgebote dienen der visuellen Wir-
kung auf das Ortsbild und der Minimierung von Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Bio-
tope.

7.11.MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Sicherstellung einer Strukturierung und Durchgriinung der nicht Gberbauten Grundstticksfla-
chen werden Regelungen zur gartnerischen Gestaltung, zur Dachbegriinung und zur Minimie-
rung der Versiegelung durch Verwenden von wasserdurchlassigen Belagen und Materialien ge-
troffen.

Die Unzulassigkeit von losen Stein-/ Materialschittungen (Schottergarten) dient der Entwicklung
von Gartenflachen mit 6kologischer Wertigkeit und damit den Schutzgutern Arten und Biotope,
Boden, Wasser und Klima.

Das Verbot des Waschens und Wartens von Fahrzeugen oder technischen Geraten dient den
Schutzgltern Boden und Wasser, das Verbot des Pestizideinsatzes zusatzlich dazu auch noch
dem Schutzgut Arten und Biotope.

Die Maligaben zur Beleuchtung dienen dem Minimierungsaspekt im Schutzgut Arten und Bio-
tope und der artenschutzrechtlichen Vermeidung.
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8.  Erliuterungen zu den Ortlichen Bauvorschriften

8.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zur verbesserten Einbindung und zur Vermeidung von visuellen Belastungswirkungen auf
das raumliche Umfeld des Plangebietes werden Festsetzungen zur Gestaltung und Farbge-
bung der Dacher und Fassaden getroffen. Zusatzlich werden zur Vermeidung von Blendwir-
kungen fir die Fassadengestaltung bestimmte Materialien ausgeschlossen.

Zur Forderung von regenerativen Energien sind unabhangig von den Festsetzungen zur
Dacheindeckung Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien zulassig (z.B. Anbringen
von Photovoltaikanlagen).

8.2. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzungen der unbebauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedigungen

Stiitzmauern und Béschungen

Um visuell wirksame Stlitzmauern auf ein angemessenes Mal} zu begrenzen, wird die Héhe
auf maximal 0,5 m begrenzt. Ein weiterer Hohenunterschied ist durch Béschungen im Ver-
haltnis bis max. 1:2 (Héhe:Breite) auszugleichen. Das Ziel ist dabei héhenbedingte Uber-
gange harmonisch zu gestalten und unnétige Eingriffe in das natirliche Gelande zu vermei-
den.

Einfriedigungen

Die MaRgaben zu Einfriedigungen dienen einerseits dazu, die fir die Abgrenzung der Gar-
tenparzellen erforderlichen Einfriedigungen zu ermdglichen, andererseits verfolgen die Rege-
lungen auch das Ziel, Einfriedigungen in H6he und Form in einem vertretbaren visuellen
Rahmen zu halten.

8.3. Versorgungseinrichtungen und -leitungen

Um die Versorgung der Gartenanlage mit Strom zu ermdglichen, werden die dafir notwendi-
gen elektrischen Versorgungseinrichtungen innerhalb des Sondergebiets zugelassen.

8.4. Werbeanlagen

Aus gestalterischen Griinden sowie zur Minimierung von visuellen Stérwirkungen auf das
umgebende Ortsbild sind Werbeanlagen nicht zulassig.
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9. Abzusehende Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen des § 13a BauGB, es handelt sich damit um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung oder einer Vorprifung des Einzelfalls bestehen nicht.

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, entfallt

nach § 13a Abs. 2. Nr. 4 BauGB das Erfordernis einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung. Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten demnach

als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig

(§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Kompensationserfordernis im Sinne der naturschutzrechtli-

chen Eingriffs - Ausgleichsregelung ergibt sich daher nicht.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
grundsatzlich die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berlcksichtigen und in die Abwagung einzustellen. Diese werden im
gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getra-
gen.

Wenngleich im Rahmen eines Bebauungsplans nach § 13a BauGB kein formaler Umwelt-
bericht und keine Eingriffsbilanzierung abzuarbeiten ist, so ist dennoch die Wertigkeit der
grinordnerischen Ausgangssituation und die Wirkung des Bebauungsplans auf die Schutz-
guter darzulegen, um die notwendigen Abwagungsbelange darzustellen:

Die nachfolgenden Darstellungen zeigen die Auswirkungen der Planung auf die betroffenen
Schutzguter:

Artenschutz

Fir das Plangebiet liegt ein Artenschutzfachliche Konflikteinschatzung (Gruppe fir 6kologi-
sche Gutachten, Detzel & Matthaus, Stuttgart, Stand 25. November 2019) vor.

Gegenstand der Prifung waren die in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die in Baden-Wurttemberg britenden
europaischen Vogelarten. Gepruft wurde, ob eine erhebliche Beeintrachtigung geschitzter
Arten zu erwarten ist. Im Zuge des Fachbeitrags Artenschutz wird folgende Vermeidungs-
malnahme definiert (nachfolgend Auszug aus dem genannten Gutachten):

Die Zeiten fiir die Entnahme von Gehélzen werden unter Beriicksichtigung der Vogelbrutzei-
ten und nach den Regelungen des § 39 BNatSchG auf Oktober bis Februar beschrénkt.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass das Eintreten arten-
schutz-rechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG bei Durchflihrung der
Vermeidungsmalnahme nicht zu erwarten ist. Ein vertiefender Prifbedarf besteht nicht.

Auf das vorliegende Gutachten in der Anlage des Bebauungsplans wird verwiesen.
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Darstellung der griinordnerischen Ausgangssituation und der zu erwartenden
Eingriffswirkungen in die Schutzguter:

Schutzgut Arten und Biotope

Im derzeitigen Zustand handelt es sich bei dem Grundstlick um Griinland, das erst vor weni-
gen Jahren eingesat wurde. Die Flache wird regelmaflig gemaht und gemulcht, eine landwirt-
schaftliche Nutzung besteht jedoch nicht. Randlich sind lineare Geholzstrukturen bestehend
aus Strauchern und jungen Baumen vorhanden. In der Summe besteht damit ein durch-
schnittliches Biotoppotenzial, in welches Uberwiegend durch die ErschlieBungsanlagen im
Norden des Plangebiets und dariber hinaus nur in untergeordnetem Malde durch die flachig
und in der Anzahl begrenzten Nebenanlagen eingegriffen wird.

Im Zuge des Bebauungsplans werden Minimierungsmafnahmen im Hinblick auf die gartneri-
sche Gestaltung der entstehenden Garten und die Begrinung von Dachern sowie in Form
von Pflanzgeboten zur Sicherstellung einer strukturellen Durchgriinung und Einbindung der
Gartenanlage getroffen.

Zum faunistischen Potenzial vgl. beiliegende Artenschutzfachliche Konflikteinschatzung
(Gruppe fir 6kologische Gutachten, Detzel & Matthaus, Stuttgart, Stand 25. November
2019).

Gegenuber der bisherigen geplanten gewerblichen Nutzung verbessert sich die Situation im
Aspekt des Schutzguts Arten und Biotope, da in der Summe deutlich weniger Flachen ver-
siegelt und stattdessen Uber die Gartenanlage grinordnerische Strukturen (Baumstandorte,
Hecken, Garten) geschaffen werden, welche dem Schutzgut Arten und Biotope durch ihre
Habitatfunktion zu Nutze kommen.

Bedeutung des Plangebietes fur den Biotopverbund

Im Hinblick auf den Biotopverbund liegt das Plangebiet nicht im Gebiet einer Kernflache oder
eines Suchraums des landesweiten Biotopverbundes, sondern raumlich isoliert innerhalb des
bestehenden Siedlungsgefliges. Gegenuber der bisherigen geplanten gewerblichen Nutzung
verbessert sich die Situation im Aspekt des Biotopverbunds deutlich, da Uber die Entwicklung
der Gartenanlage grinordnerische Strukturen (Baumstandorte, Hecken, Garten) geschaffen
werden, welche den Biotopverbundaspekt entlang der Elsenz starken.

Eingriffsaspekt der ,,Flache, Bedeutung fiir die Landwirtschaft

Das Plangebiet bezieht sich auf den beplanten Innenbereich und besitzt bereits ein Baurecht,
welches im Zuge der Bebauungsplananderung im Hinblick auf das Malf} der baulichen Nut-
zung deutlich reduziert wird, was positive Auswirkungen auf den Aspekt der ,Flache® besitzt.
Im Sinne der Forderung der Innenentwicklung wird zudem vermieden, dass AulRenbereichs-
flachen fir die Errichtung der Gartenanlage herangezogen werden.

Das Plangebiet besitzt in der Ausgangssituation keine Bedeutung fur die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung.
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Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht nach der geologischen Karte (BK50,
LGRB 2019) aus Auenlehm. Unterlagen aus der Reichsbodenschatzung zur Einstufung bzw.
Klassifizierung der Bodenfunktionen liegen aufgrund der Innenbereichslage nicht vor. Auf-
grund der Bewertung vergleichbarer Béden auf3erhalb der Siedlung kann jedoch grundsatz-
lich von hohen Bodenfunktionen ausgegangen werden.

Vor dem Hintergrund des bereits vorhandenen Planungsrechts mit einer GRZ von 0,6 wer-
den durch die Anderung der geplanten Nutzung mit einem deutlich geringeren Flachenanteil
an Versiegelung deutlich geringere Eingriffswirkungen im Schutzgut Boden ausgel6st, die
zudem noch im Kontext der Férderung der Innenentwicklung und dem damit verbundenen
Ziel einer Minimierung der Inanspruchnahme hochwertige landwirtschaftlicher Béden im Au-
Renbereich zu sehen sind.

Im Zuge des Bebauungsplans werden dariber hinaus Festsetzungen zur Minimierung von
Eingriffswirkungen getroffen (Festsetzungen zum Uberbauungsgrad durch Nebenanlagen,
Festsetzungen zur Versiegelung), welche dem Schutzgut Boden zu Gute kommen, es ver-
bleibt deshalb ein Eingriff in das Schutzgut Boden im Bereich der Erschliellung und der Ne-
benanlagen mit mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

In einem Abstand von ca. 5 — 6 Metern zur slidlichen Grenze des Plangebiets verlauft die
Elsenz, ein Gewasser Il. Ordnung. Hinsichtlich vorhandener Hochwassergefahren liegt der
Sidrand des Plangebietes innerhalb des rechtskréftig festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes. Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet aufgrund der vorhandenen
Hochwasserschutzeinrichtungen vollstandig auerhalb des HQ1o0, jedoch Uberwiegend inner-
halb des HQextrem.

Die Eingriffswirkungen in das Schutzgut Wasser sind aber aufgrund der irreversiblen Zersto-
rung der Bodenstrukturen durch Uberbauung und ErschlieRungsanlagen ebenfalls mit mittle-
rer Erheblichkeit zu bewerten (Verlust der Bodenfunktion als Filter und Puffer und Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf). Im Vergleich zur bisher geplanten gewerblichen Nutzung
sind die Eingriffswirkungen jedoch als deutlich geringer anzusehen, da ein deutlich geringe-
rer Flachenanteil versiegelt und eine Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser vor
Ort stattfinden wird.

Schutzgut Klima / Klimafolgenanpassung

Die vorgesehene Entwicklung bezieht sich auf einen als Siedlungsklimatop anzusprechen-
den Standort mit aufgrund der geringen raumlichen Dimension nur geringer Bedeutung fur
die Kaltluftentstehung und Melioration (Griinlandflache). Im Zuge der Erschliellung und
Uberbauung werden damit kleinteilig klimaaktive Flachen in Anspruch genommen, welche
jedoch aufgrund der vorhandenen Insellage nur eine geringe Bedeutung fur die angrenzen-
den Siedlungslagen besitzen. Auch wird die Gesamtventilation (Kaltluftzufluss aus den an-
grenzenden Freiflachen in die Siedlungslage) durch die Gartenanlage nicht nachhaltig einge-
schrankt, da dabei nur eine kleinteilige Bebauung mit Nebenanlagen vorgesehen ist.
Schliellich werden in den textlichen Festsetzungen zur Durchgriinung der neu entstehenden
Garten und zur Minimierung der Versiegelung getroffen.
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Gegenuber der bisherigen geplanten gewerblichen Nutzung verbessert sich die Situation im
Aspekt des Schutzguts Klima deutlich, da tber die Entwicklung der Gartenanlage vegetative
Strukturen (Baumstandorte, Hecken, Garten) geschaffen werden, welche eine Bedeutung im
kleinklimatischen Sinne haben (Beschattung, Verdunstung, Filterung). Darlber hinaus erfullt
die Funktion der Gartenanlage mit ihren vegetativen Strukturen im Aspekt der Klimafolgen-
anpassung ein Freiraumangebot, welches gerade an Hitzetagen einen Aufenthalt im Freien
ermaoglicht.

Schutzgut Mensch / Erholung

Im Schutzgut Mensch / Erholung besitzt das Plangebiet keine Bedeutung fur die siedlungs-
nahe Erholungsnutzung, da funktionale Angebote im Plangebiet derzeit nicht vorhanden
sind. Durch die Ausweisung des Sondergebiets wird zukunftig die Erholungsnutzung in Form
der gartnerischen Nutzung ermoglicht.

Westlich und sidlich angrenzend an das Plangebiet verlauft ein Fu3- und Radweg, der zum
einen eine Verbindung Richtung Altstadt, zum anderen Richtung freie Landschaft darstellt.
Der Weg bleibt von der Planung unberuhrt, insofern ergeben sich hier auch keine Eingriffs-
wirkungen.

Gegenuber der bisherigen geplanten gewerblichen Nutzung verbessert sich die Situation im
Aspekt des Schutzguts Mensch / Erholung deutlich, da die Gartenanlage ein Angebot der
siedlungsnahen Erholungsnutzung darstellt und eine Aufenthaltsfunktion fiir die Freizeit er-
fallt.

Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild

Das Siedlungsbild im Plangeltungsbereich wird in der Ausgangssituation bereits durch die
angrenzende Bestandssiedlungsstruktur gepragt. Durch die deutliche Reduzierung der bauli-
chen Nutzung im Vergleich zum Bestandsbebauungsplan wird die visuelle Situation beson-
ders aus Sicht der Nachbarschaft positiv verandert. Insgesamt kommt es deshalb zu keinen
zusatzlichen Eingriffswirkungen im direkten und weiteren Umfeld des Plangebiets.

Gegenluber der bisherigen geplanten gewerblichen Nutzung verbessert sich die Situation im
Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild deutlich, da keine gewerblichen Gebaudevolumen
entstehen und stattdessen Uber die Entwicklung der Gartenanlage griinordnerische Struktu-
ren (Baumstandorte, Hecken, Garten) geschaffen werden, welche sich in die Struktur der
Elsenzaue und der im Zuge der Gartenschau entstehenden Freirdume einbinden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, Denkmalschutz

Derzeit sind keine Kulturdenkmale oder archaologischen Bodendenkmale bekannt. Sachgu-
ter sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Sonstige abzusehende Risiken durch Unfalle oder Katastrophen

Sonstige abzusehende Risiken durch Unfalle oder Katastrophen kénnten nach heutigem Er-
messen im Hinblick auf Unfélle und Katastrophen, die von aufen auf das Plangebiet einwir-
ken, in Havarien ausgehend von Unfallen auf der direkt angrenzenden Scheuerlesstral3e o-
der auf der B293, die in einer Entfernung von ca. 700 m verlauft, liegen.

Ein weiteres Risiko von Unfallen und Katastrophen liegt in der Lage des Plangebietes zur
Elsenz und dem Risiko von Starkregenereignissen mit entsprechenden Uberflutungssituatio-
nen. Da die Gartenanlage jedoch nicht zum dauerhaften Aufenthalt im Sinne des Wohnens
vorgesehen ist, sondern nur zu Freizeitzwecken genutzt werden soll, reduziert sich das Ri-
siko deutlich, da bspw. Gefahrdungssituationen zu nachtschlafender Zeit nicht auftreten wer-
den.

Sonstige immissionsschutzrechtliche Katastrophen ausgehend von moglichen Havarien von
den angrenzenden Gewerbebetrieben sind kaum anzunehmen, da hier keine Storfallbetriebe
vorhanden sind. In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium kann zudem davon ausge-
gangen werden, dass Auswirkungen von Storfallbetrieben im weiteren Umfeld nicht zu er-
warten sind und sich fir die Planung keine Pflichten fir Festsetzungen zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach dem Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (§ 50 Satz 1 BImSchG) ergeben werden.

Fazit der gepruften Eingriffswirkungen
In der Summe liegen die wesentlichen Eingriffswirkungen

- im Schutzgut Arten und Biotope (Inanspruchnahme der vorhandenen Wiesenve-
getation durch Erschlielung und Nebenanlagen),

- in den Schutzgitern Boden und Wasser (teilweise Inanspruchnahme der noch un-
gestorten Bodenstrukturen mit hochwertigen Bodenfunktionen)

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bestandsbebauungsplan fihrt der vorliegende Bebauungs-
plan zu deutlich geringeren Eingriffswirkungen in die Schutzgiter, die zudem noch im Aspekt
der Férderung der Innenentwicklung gesehen werden kénnen. Vor diesem Hintergrund kann
aus fachlicher Sicht von der Durchfihrung einer vertiefenden Umweltprifung und von der Er-
stellung eines Umweltberichts abgesehen werden.
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10. Bodenordnende MaRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

11. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Scheuerle — 5. Anderung® erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB.

Dauer der Offenlage

Die Dauer der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung umfasste jeweils 33 Tage. Die Min-
destdauer fir die Beteiligung betragt einen Monat, mindestens jedoch 30 Tage, gemaf §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Griinde, welche Anlass zu einer Verlangerung der Beteiligungs-
frist gegeben hatten, lagen nicht vor. Dennoch wurde die Frist angemessen verlangert.

12. Beschluss uber die Begriindung

Die Begrindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Eppingen in der Sitzung am 30.06.2020
gebilligt.

13. Durchfihrung

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

14. Anlagen

Das vorliegende Fachgutachten wird Bestandteil der Begriindung und dient der Erlauterung
der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen und der Darstellung im Plan:

- Artenschutzfachliche Konflikteinschatzung (Gruppe flr 6kologische Gutachten, Detzel &
Matthaus, Stuttgart, Stand 25. November 2019)

Eppingen, 30.06.2020 Stuttgart, 30.06.2020
Thalmann Dipl. Ing. Sippel
Blrgermeister Netzwerk fur Planung

und Kommunikation





