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Begrundung zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 3.014
» VEP Reitbetrieb Gewann Li3* in Eppingen-Elsenz:

1. Allgemeines

Die GroR3e Kreisstadt Eppingen ist eine Flachengemeinde mit sechs Stadtteilen und derzeit
rund 22.000 Einwohnern. Der Zentralort Eppingen bildet dabei den Siedlungsschwerpunkt
und versorgt den Raum mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.

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

2. Erfordernis / Ziele der Bauleitplanung / Verfahrenswabhl

Gemal 8§ 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
privaten Belange untereinander und gegeneinander gerecht abzuwagen.

Anlass der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die konkret vorliegende
Planung zum Umbau einer bestehenden privaten Pferdehaltung zu einer Reitanlage mit Hal-
le in Eppingen-Elsenz. Geplant ist der Aufbau eines Reitbetriebs als gewerbliche bzw. freibe-
rufliche Tatigkeit.

Da es sich dabei um ein Vorhaben im AulRenbereich handelt, das nicht privilegiert ist, verfolgt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan das stadtebauliche Ziel, die geplante Nutzung pla-
nungsrechtlich zu ermdéglichen. Darlber hinaus besteht das Ziel der Bauleitplanung, die
Entwicklung mdglichst gut griinordnerisch in den umgebenden Landschaftsraum einzubin-
den.

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Eppingen — Gemmingen — Ittlingen
wird im Parallelverfahren geéndert. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelver-
fahren mit Erstellung eines Umweltberichts.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,VEP Reitbetrieb Gewann Li3" liegt auf
Gemarkung Eppingen-Elsenz und wird begrenzt:

- im Nordwesten durch landwirtschaftliche Flachen und eine landwirtschaftliche Halle,

- im Nordosten und Siudosten durch Feldwege,

- im Sudwesten durch die Kreisstral3e K 2058 und einen parallel verlaufenden Feld-
weg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,VEP Reitbetrieb Gewann Li3* beinhaltet das
Flurstiick Nr. 9950, Gemarkung Elsenz.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 0,55 ha.

Abb. 1: Abgrenzung des Plangebietes
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4. Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird bereits zur Pferdehaltung genutzt. Im nérdlichen Teil der Flache befin-
den sich ein Pferdestall mit drei Boxen und Paddocks sowie ein kleiner Reitplatz. Der Ubrige
Teil der Flache besteht Uberwiegend aus einer intensiven Weide, randlich ist ein Streifen mit
kunstlichem Rasenteppich belegt. An mehreren Stellen im Plangebiet sind kleinere Gehdlz-
strukturen vorhanden.

Die Flache wird an drei Seiten von Feldwegen begrenzt. Im Norden grenzt ein Grundstick
an, das mit einer landwirtschaftlichen Halle bebaut ist und auf der restlichen Flache als Acker
genutzt wird. Auch im weiteren Umfeld befinden sich tGiberwiegend landwirtschaftlich genutz-
te Ackerflachen.

Abb. 2: Weide im Sudwesten des Plangebiets

Abb. 3: Reitplatz mit landwirtschaftlicher Halle im Hintergrund
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Abb. 4: Blick auf Pferdestall und Misthof von Osten

Abb. 5: Blick auf Nachbargrundstiick und Ortsrand im Norden
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5. Rechtliche Situation und Einordnung in die Bauleitplanung

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
Flache fur die Landwirtschaft dar.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren
zum Bebauungsplanverfahren gedndert, um die Entwicklung des Bebauungsplans aus dem
Flachennutzungsplan zu gewahrleisten. Es handelt sich dabei um die 12. Anderung, in deren
Rahmen die Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft in eine Sonderbauflache mit
Zweckbestimmung Reitanlage geandert wird.

Abb. 6: Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
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Landschaftsplan

Der im Zuge des Flachennutzungsplans fortgeschriebene Landschaftsplan stellt das Plange-
biet als Flache mit geringem Raumwiderstand dar, die landschaftsstrukturelle Defizite und
landschaftspflegerischen Sanierungsbedarf aufweist. Innerhalb des Landschaftsplans ist die
Plangebietsflache nicht als MalRnahmenflache fur landschaftsplanerische Mafinahmen vor-
gesehen. Der nordlich an das Plangebiet angrenzende Feldweg ist als Hauptwegeverbin-
dung in den Landschaftsraum im Sinne der siedlungsnahen Erholungsnutzung dargestellt.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der Regionalplan Heilbronn-Franken weist das Plangebiet als Vorranggebiet (VRG) fur die
Landwirtschaft. In Plansatz 3.2.3.3 wird dazu u.a. folgendes Ziel genannt:

»(2) Die Vorranggebiete fir Landwirtschaft sollen in ihrem Flachenumfang, ihrer nattrlichen
Beschaffenheit und in ihrer natirlichen Leistungskraft nachhaltig gesichert werden. Andere
raumbedeutsame Nutzungen sind ausgeschlossen, soweit sie mit einer vorrangigen Land-
wirtschaft nicht vereinbar sind.”

Bei der geplanten Reitanlage handelt es sich jedoch nicht um einen landwirtschaftlich-
privilegierten Betrieb, sondern um einen Betrieb, bei welchem tber den Reitunterricht hinaus
padagogische Angebote und Bildungsangebote angeboten werden. Gleichwohl handelt es
sich bei dem Standort um eine Weiterentwicklung einer Bestandsnutzung mit gleichem Nut-
zungszweck. Aufgrund der Vorpragung durch die Pferdehaltung, der geringen FlachengréiRe
des Plangebiets sowie der angrenzenden landwirtschaftlichen Halle kann die Planung als
abschlie3ende, randliche Ausformung des Vorranggebiets angesehen werden. Die Anpas-
sungspflicht der Anderung an die Ziele der Raumordnung ist daher erfillt. Dies wurde in den
Stellungnahmen des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 17.10.2019 und des Regionalver-
bands Heilbronn-Franken vom 04.10.2019 im Ergebnis bestétigt.

Abb. 7: Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken (Quelle: RV Heilbronn-Franken 2019)
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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. Die nachstgelegenen geschiitzten Biotope nach

§ 30 BNatSchG / § 33 NatSchG befinden sich jenseits der Kreisstral3e und werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Abb. 8: Schutzgebietskulissen (Quelle: LUBW, 2019)
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Lage in Wasserschutzgebieten

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Uberschwemmungsgebiete

Das Gebiet befindet sich laut der aktuellen Hochwassergefahrenkarte nicht in einem hoch-
wassergefahrdeten Bereich.

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, welche die natirliche Bodengute, die Bewirtschaftungs-
faktoren und agrarstrukturelle Faktoren (bspw. Wegenetz, GrundstiicksgréRen etc.) tiber-
greifend zusammenfasst, befindet sich das Plangebiet in einem Bereich, der als Vorrang-
flur Stufe | dargestellt ist. Mit Blick auf die Flachenbilanzkarte am Standort Elsenz zeigt sich,
dass die Flache selbst auch als Vorrangflache Stufe 1 kategorisiert wurde.

Es handelt sich folglich um eine landwirtschaftlich hochwertige Flache. Im Hinblick auf Alter-
nativen ist jedoch darauf hinzuweisen, dass dies auf einen Grof3teil der Flachen rund um
Elsenz zutrifft. Zudem ist das Plangebiet durch die bereits vorhandene Pferdehaltung vorge-
pragt und wird aktuell nicht landwirtschaftlich genutzt.
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Abb. 9: Wirtschaftsfunktionenkarte (Quelle: LEL, 2015)
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6. Vorliegende Fachgutachten

Immissionsschutz

Vor dem Hintergrund, dass die geplante Erweiterung des Reitbetriebs mit einer Erh6hung
des Pferdebestands einhergeht und zudem eine neue Dunglege erforderlich ist, wurde eine
fachtechnische Stellungnahme beauftragt, in der Aussagen zu den in der Nachbarschaft zu-
kunftig zu erwartenden Geruchsimmissionen gemacht werden (Ing.-Biro Lohmeyer GmbH &
Co. KG, Karlsruhe, Stand 08.01.2020).

Die Stellungnahme kommt zu folgendem Ergebnis (Auszug):

»An der benachbarten Wohnbebauung an der Rohrbacher StraRe 27 und 29 werden keine
relevanten Geruchsimmissionen berechnet. Lediglich am Haus Rohrbacher Straf3e 25 wird
eine Gesamtbelastung von 18 % der Jahresstunden ermittelt. Das Haus liegt allerdings direkt
benachbart zu einer anderen Tierhaltung, die Immissionssituation wird nicht durch die ge-
plante Reithalle gepragt. Die in Lohmeyer (2015 — Hinweis: Geruchsimmissionsprognose
zum Bebauungsplan ,Wolfsgasse” in Eppingen-Elsenz) durchgeflhrte Berechnung ohne die
geplante Reithalle weisen auf dieser Flache ebenfalls eine Geruchshaufigkeit von 18 % der
Jahresstunden aus.

Durch den Bau und Betrieb der Reithalle ist somit an den benachbarten Beurteilungspunkten
nicht mit einer relevanten Anderung der Geruchsbelastung zu rechnen.*

Auf die vorliegende Stellungnahme in der Anlage des Bebauungsplans wird verwie-
sen.

Im Hinblick auf die durch die Erweiterung des Reitbetriebs entstehenden Gerduschemissio-
nen wurde eine schallimmissionsschutztechnische Abschatzung erstellt (Kurz und Fischer
GmbH, Bretten, Stand 19.02.2020). Bei der Berechnung wurden die Gerauschemissionen
des Betriebs (Kommunikationsgerdusche, Gerausche der Pferde) und Emissionen durch den
Anfahr-, Parkierungs- und Anlieferverkehr beriicksichtigt.

Die Stellungnahme kommt dabei zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte nach

TA Larm an Samstagen (Maximal-Regelbetrieb) deutlich unterschritten und damit eingehal-
ten werden. An den anderen Tagen sind ein deutlich reduzierter Betrieb und somit noch ge-
ringere Immissionen an der nachstangrenzenden Wohnbebauung zu erwarten.

Auf die vorliegende Stellungnahme in der Anlage des Bebauungsplans wird verwie-
sen.

Zudem liegt eine Stellungnahme des Landratsamtes Heilbronn zu Immissionen und Gewerbe
vor, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange abgegeben und im Nachgang erganzt wurde (18.10.2019 / ergénzt 17.12.2019
und 09.01.2020). In seiner Stellungnahme geht das Landratsamt als zustandige Fachbehor-
de von keinen erheblichen Belastigungen in Bezug auf Larm, Staub und Geruch aus. Aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht werden von Seiten des Landratsamtes Heilbronn in die-
sem Rahmen keine Bedenken vorgebracht.
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Artenschutz

Zur Ermittlung artenschutzrechtlicher Belange liegt eine artenschutzrechtliche Vorprifung der
Gruppe firr Okologische Gutachten (GOG), Stuttgart mit Stand vom 19.02.2020 vor.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

~Auf Basis der erfassten Habitatstrukturen und ausgewerteten faunistischen Daten zu euro-
parechtlich geschitzten Arten erfolgt eine Abschichtung des prifrelevanten Artenspektrums.
Deren Ergebnis stellt keine Prifrelevanz fest.

Fur die Artengruppen der potenziell vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten kénnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Be-
schrankung der Zeiten fur die Baufeldfreimachung auf November bis Februar ausgeschlos-
sen werden.

Alternativ kann eine Gebaudekontrolle erfolgen, um Verbotstatbestande zu vermeiden, so-
fern die Frist bis Ende Februar nicht gehalten werden kann.

Eine nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verbotsrelevante Betroffenheit weiterer Arten nach Anhang
IV FFH-Richtlinie kann vorhabenbezogen hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.”

Auf das Gutachten, als Anlage zum Bebauungsplan, wird verwiesen.

Das Gutachten macht die folgenden Vorschlage fir MaRnahmen mit Bezug zum Arten-
schutz:

Malnahmen zur Vermeidung:

Aus gutachterlicher Sicht folgende VermeidungsmafZnahme erforderlich, um Geféahrdungen
von europa-rechtlich geschitzten Arten zu vermeiden:

Bauzeitenbeschrankung

Die Zeiten fur die Baufeldfreimachung werden unter Berticksichtigung der Vogelbrutzeiten
und der sommerlichen Aktivitatszeiten der Fledermause in Anlehnung an § 39 BNatSchG auf
November bis Februar beschrankt.

Alternativ kann der Gebaudeabriss nach vorheriger Kontrolle erfolgen, sofern die Frist bis
Ende Februar nicht eingehalten werden kann. Sollten Fledermé&use im Rahmen der Kontrolle
festgestellt werden, sind die Arbeiten zu verschieben und das weitere Vorgehen mit den zu-
standigen Behérden abzustimmen.

Weitere Malinahmen:

Da ein Vorkommen von geschuitzten Vogel- und Fledermausarten in der Umgebung sehr
wabhrscheinlich ist, sind zudem folgende Tagesquartiere fur Flederméuse und Nistkasten fir
Gebéaudebriter am neuen Gebdude anzubringen (vgl. auch MaBhahmenbeschreibung im
Umweltbericht):

— 2 Fledermausflachkésten an der Fassade
— 2 Kasten fur Halbhohlenbriter an der Fassade

— 5 Rauchschwalbennester im Innenraum des Geb&audes, dabei nur in Bereichen der
Stallungen mit freiem Ein- und Ausflug

— 3 Paar Mehlschwalbennester an der Fassade
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Dazu wird die Installation von Kotbrettern unter den Schwalbennestern (Rauch- und Mehl-
schwalbennestern) empfohlen.

Die Auswahl geeigneter Standorte und das Anbringen der Kasten und Nisthilfen muss durch
eine fachkundige Person betreut werden. Die Ersatzquartiere sind dauerhaft zu unterhalten.

Die Absicherung der MaRnahmen erfolgt Uber den Durchfiihrungsvertrag sowie Uber einen
offentlich-rechtlichen Vertrag mit der Unteren Naturschutzbehdérde.

Verkehrsuntersuchung

Zur Priufung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Reitbetriebs liegt eine Stellung-
nahme der Planungsgruppe Kolz (Stand 09.12.2019) vor. Diese enthélt eine Analyse des
bestehenden Verkehrsaufkommens sowie eine Verkehrsprognose fir die geplante Erweite-
rung des Reitbetriebs. Zusammenfassend ergibt sich dabei nur eine geringe Verkehrszu-
nahme von ca. 34 Fahrten/Tag auf ca. 56 Fahrten/Tag im Wochenmittel und von ca. 60
Fahrten/Tag auf ca. 102 Fahrten/Tag im Maximalszenario. Das bestehende Wirtschafts-
wegesystem kann diesen zusétzlichen Verkehr aufnehmen. Dabei ist der bestehende Wirt-
schaftsweg, welcher von Norden von der Rohrbacher Stral3e her abzweigt, geeignet, samtli-
chen durch das Vorhaben zu erwartenden Verkehr zu bewaltigen. In diesem Bereich weist
das im Eigentum der Stadt Eppingen stehende Wegegrundstiick (FIst. Nr. 9946) eine Breite
von 4-5 m auf. Begegnungsverkehr zwischen PKW kann daher, ohne eine Beeintréachtigung
von Grundstticken Dritter erfolgen, sofern das im Eigentum der Stadt Eppingen stehende
Wegebankett in Einzelfallen genutzt wird. Ein Ausbau der Wege und der bestehenden Ein-
muindungen zur Anbindung an das klassifizierte StralRennetz ist deshalb nicht erforderlich.
Die unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit erforderlichen Sichtfelder im Bereich der be-
stehenden Einmindungen sind bereits heute im Grundsatz vorhanden. Auch bezlglich még-
licher Begegnungsverkehre bestehen keine Bedenken.

Auf die vorliegende Stellungnahme in der Anlage des Bebauungsplans wird verwie-
sen.
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7. Dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche
und grunordnerische Entwicklungskonzeption

Bauliche Entwicklung und ErschlieBung

Uber den Bebauungsplan soll der Bau und Betrieb einer Reitanlage erméglicht werden. Ge-
plant ist eine Reithalle mit einer Reitplatzflache von 20 m x 40 m. Daran angeschlossen sind
ein Aufenthalts- und Schulungsraum (Reitersttble), sanitdre Anlagen und Lagerrdume. In
das Gebaude soll auch ein Offenstall mit Liegeflachen fur Pferde und angrenzenden Pad-
docks integriert werden. Auf dem Grundstiick sind zudem ein weiterer Paddock mit Unter-
stand und ein Misthof geplant.

Der suidwestliche Teil des Grundstlicks wird zukinftig, wie bereits im Bestand, als Weide /
Koppel mit umlaufendem Trail genutzt. Der Trail dient dazu die Pferde tber Futter- und Was-
serangebote zur eigenstandigen Bewegung anzuregen. Er ist mit gesandetem Kunstrasen
ausgelegt und wird ganzjahrig genutzt. Die Koppel wird zum Schutz vor zu intensiver Bewei-
dung und Trittschaden nur bei guter Witterung geoffnet.

Erganzende Angaben zum geplanten Betrieb sind der Betriebsbeschreibung (Stand
04.02.2020) in der Anlage zu entnehmen.

Abb. 11: Vorhabensplan (Reichert & Zeller Architekten, Bad Schdnborn, Stand 19.12.2019)
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Die ErschlieRung der Flache soll wie bisher tiber den landwirtschaftlichen, asphaltierten Weg
(FIst. 9946) mit Anschluss in Richtung Elsenz an die Rohrbacher Strafl3e (K 2058) erfolgen.
Zusatzlich besteht eine wegemaRige Anbindung lber einen Wirtschaftsweg in Richtung der
Eppinger Stral3e (L 552). Zudem besteht tber den geschotterten Feldweg sudlich angren-
zend an das Plangebiet (FIst. 9951) eine weitere Anbindung an die Kreisstral3e K 2058. Ein
Ausbau der vorhandenen Wirtschaftswege ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen (vgl.
Punkt 6. Verkehrsuntersuchung).
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Die Parkierung wird Gber 8 Stellplatze im norddstlichen Teil des Plangebiets und unmittelbar
im Anschluss an den Feldweg (Flst. 9946) ermdglicht. Die Zufahrt zur Reithalle soll Gberwie-
gend aus Richtung der Rohrbacher Stral3e von Norden erfolgen.

Vorgesehene grunordnerische Einbindung

Durch die vorhandenen Geholze an den Kreisstral3en K 2057 und K 2058 ist das Plangebiet
in westliche Richtung bereits gut eingebunden.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist vorgesehen, zur Gliederung und Einbindung gegeniber
dem angrenzenden Landschaftsraums entlang des sudostlichen Feldwegs Einzelbaume zu
pflanzen. Zur Eingrinung der Reithalle soll zudem die an zwei Seiten geplante Béschung mit
Geholzen bepflanzt werden.

Entwasserung

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll iber einen neu zu verlegenden Kanal in
einen Entwasserungsgraben geleitet werden, der Richtung Nordosten zur Elsenz verlauft.
Aufgrund der geringen Dachflache von ca. 1.400 gm kann die Einleitung in den Graben ohne
Vorbehandlung erfolgen. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist dazu ein Antrag bei
der Unteren Wasserschutzbehdrde zu stellen. Die geplanten Stellplatze und die Zufahrt wer-
den mit wasserdurchlassigem Belag (Sickerpflaster bzw. Rasengitter) hergestellt und nicht
an das System angeschlossen.

Das Schmutzwasser, das durch die geplanten sanitaren Einrichtungen (WC und Kiiche) an-
fallen wird, soll Uber die ortliche Kanalisation entsorgt werden. Da das Grundsttick bisher
nicht an das Kanalnetz angeschlossen ist, wird daftir der Anschluss an die bestehende
Schmutzwasserleitung des Nachbargrundstiicks (Flst. 9948) auf 6ffentlicher Flache im Be-
reich des Banketts des Wirtschaftswegs auf dem angrenzenden Wegegrundstuck der Stadt
Eppingen (FIst.-Nr. 9946) vorgesehen. Die bestehende Abwasserleitung von dem Nachbar-
grundstuick ist ausreichend dimensioniert, um das zusatzlich anfallende Schmutzwasser auf-
nehmen und zum 6ffentlichen Abwasserkanal der Stadtentwasserung Eppingen im Bereich
der Rohrbacher Stral3e ableiten zu kdnnen.

Versorgung

Die Stromversorgung kann nach Auskunft des Netzbetreibers aus dem bestehenden Orts-

netz erfolgen, bisher sind im Plangebiet allerdings keine Versorgungsleitungen vorhanden.

Fir die Stromversorgung und auch fur die Wasserversorgung ist deshalb ebenfalls der An-
schluss an die zur Versorgung des Nachbargrundstiick (Flst. 9948) bestehenden Leitungen
vorgesehen. Auch insoweit sind die vorhandenen Versorgungsleitungen ausreichend.
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8. Erlauterungen der getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich nicht um einen Angebotsbebauungs-
plan, sondern um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. In Anwendung von 8§ 9 Abs. 2
BauGB unter Bezug auf § 12 Abs. 3a BauGB sind daher grundsétzlich im Geltungsbereich
nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.

8.1. Artder baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur den Reitbetrieb zu schaffen, wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Reitanlage” festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebiets sind entsprechend § 11 BauNVO die zulassigen Nutzungen
entsprechend der vorliegenden Planung detailliert festgesetzt, um eine anderweitige Nut-
zung, die nicht mit der nach den Zielen der Stadt Eppingen vorgesehenen Zweckbestim-
mung des Sondergebiets vereinbar ist, innerhalb des Plangebiets auszuschlie3en. Dabei
erfolgt eine Unterteilung in SO 1 und SO 2 um eine Bindelung der baulichen Anlagen im
nordlichen Teilbereich zu erreichen. Hauptanlagen sind nur im Teilgebiet SO1 zulassig. Das
Teilgebiet SO2 dient der Unterbringung erforderlicher Freiflachen fur den Reitbetrieb (Kop-
pel; Pferdeauslauf) und der Unterbringung von Nebenanlagen, die aufgrund ihres Stoérpoten-
zials einen weiteren Abstand von der ndrdlichen Bebauung erfordern (Dunglege; Misthof).
Durch die weitgehende Freihaltung des Teilgebiets SO2 wird die planbedingte Zersiedelung
des Gebiets minimiert, indem deutlich sichtbare Anlagen nérdlich im unmittelbaren An-
schluss an das bereits vorhandene landwirtschaftliche Betriebsgeb&ude untergebracht wer-
den.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht damit dem verfolgten Nutzungszweck
und definiert diese entsprechend der Anforderungen des 8 11 Abs. 2 BauNVO in ausrei-
chend konkretem Malie.

8.2. Mald der baulichen Nutzung
In Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung werden folgende Festlegungen getroffen:

- Die festgesetzte Grundflache (GR) erlaubt innerhalb der Sondergebietsflache SO 1 eine
angemessene bauliche Ausnutzung des dargestellten Baufensters und dartber hinaus die
Errichtung baulicher Nebenanlagen und Erschlielungsflachen.

- Die Traufhéhe (THmax) und die Firsth6he (FHmax) werden mit dem Ziel festgesetzt, die
bauliche Entwicklung in ihrer Hohe zu reglementieren, um visuelle Wirkungen auf den an-
grenzenden Landschaftsraum mdglichst zu minimieren. Die HOhen orientieren sich dabei
auch im Grundsatz an der im Bestand bereits im Auf3enbereich vorhandenen Halle.

- Die Hohenlage des Gebaudes wird Uber Festlegung einer Bezugshdhe (BZH) definiert.
Diese bezieht sich auf das vorhandene Geldnde im Anschluss an das Nachbargrundstick
im Bereich der vorhandenen Halle.
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8.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert, die sich relativ eng an
der Vorhabensplanung orientieren und dabei noch eine gewisse Flexibilitat ermdglichen. Es
besteht das stadtebauliche Ziel, den entstehenden Gebaudekdrper an der vorhandenen Be-
bauung auf dem Nachbargrundstiick zu orientieren und ein Freibleiben des stidwestlichen
Grundstuicksteils zu gewahrleisten.

8.4. Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflache sowie auf den dafir festgesetzten Flachen zulassig sind um die Anordnung der
Parkierung in Zuordnung zu dem zur Erschlie3ung vorgesehenen Feldweg zu regeln.

Zudem werden Regelungen zu Art, Lage und Gr6RRe von untergeordneten Nebenanlagen
und Einrichtungen getroffen. Ziel ist einerseits, angemessene Nebenanlagen, die flr den
Reitbetrieb erforderlich sind, zu ermoglichen, andererseits jedoch auch die visuelle Wirkung
dieser Nebenanlagen gegeniiber dem angrenzenden Landschaftsraum zu begrenzen.

Die GroRRe der Dunglege wird aus Griinden des Geruchsimmissionsschutzes begrenzt. Dabei
wird von einem Bestand von maximal 18 Pferden, einer Stapelhthe des anfallenden Pferde-
dungs von zwei Metern und einer vierteljahrlichen Dungabnahme ausgegangen. Die regel-
mafige Beseitigung des Dungs wird durch den Vorhabentrager im Baugenehmigungsverfah-
ren nachgewiesen.

8.5. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Eingriinung des Plangebiets und insbesondere auch der Reithalle wird ein Einzelpflanzge-
bot zur Anpflanzung von Baumen als Baumreihe entlang des angrenzenden Feldwegs sowie im
Bereich der Stellplatze und eine private Grunflache mit flachigem Pflanzgebot zur Bepflanzung
mit Strauchern im Béschungsbereich festgesetzt. Die Pflanzgebote dienen dem naturschutz-
rechtlichen Ausgleich in den Schutzgitern Arten und Biotope und Landschaftsbild.

8.6. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Minimierung der Versiegelung werden Regelungen zur unbefestigten Gestaltung der nicht
Uberbauten Grundsticksflachen und zum Verwenden von wasserdurchléassigen Beldgen und
Materialien getroffen.

Zum Schutz von Gewassern und Grundwasser werden Vorgaben zur Ausfuhrung der Dunglege
gemacht.

Die Mal3gaben zur Beleuchtung und zur Ausfihrung von Einfriedigungen mit Bodenfreiheit die-
nen dem Minimierungsaspekt im Schutzgut Arten und Biotope und der artenschutzrechtlichen
Vermeidung.
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8.7. Malnahmen zum Ausgleich

Die Festsetzung bildet eine Zuordnungsfestsetzung der plangebietsexternen Ausgleichsmal3-
nahmen sowie der Abbuchung von einer bereits realisierten OkokontomaRnahme zum Ein-
griffsgrundstiick des Bebauungsplans.

Die Absicherung der plangebietsexternen Ausgleichsmaflinahmen erfolgt Gber den Durchfih-
rungsvertrag sowie eine beschrankt personliche Dienstbarkeit des Vorhabenstragers.

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung in den Schutzgitern Arten und
Biotope sowie Boden und eine Beschreibung der plangebietsexternen Ma3nahmen ist im
Umweltbericht dargestellt.
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9. Erlauterungen zu den Ortlichen Bauvorschriften

9.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zur verbesserten Einbindung in die Landschaft werden Festsetzungen zur Gestaltung und
Farbgebung der Dacher und Fassaden getroffen. Zusatzlich werden zur Vermeidung von
Blendwirkungen 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).

Die Festsetzungen dienen dem Schutzgut Landschaftsbild und in diesem Rahmen der Ver-
meidung von visuellen Belastungswirkungen auf das rAumliche Umfeld des Plangebietes.

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

Stitzmauern, Boschungen und Aufschittungen

Um visuell wirksame Stiitzmauern auf ein angemessenes Mal? zu begrenzen, wird die Héhe
auf maximal 1,5 m begrenzt. Ein weiterer Hohenunterschied ist durch Bdschungen im Ver-
haltnis bis max. 1:2 (H6he:Breite) auszugleichen.

Dies gilt auch fiir Aufschittungen gegeniiber Nachbargrundstiicken mit dem Ziel die Uber-
gange harmonisch zu gestalten und unnétige Eingriffe in das natirliche Gelande zu vermei-
den.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen

Die Vorschriften zur Gestaltung der nicht Uberbauten und nicht der ErschlieBung und dem
Reitbetrieb dienende Flachen dienen der Sicherung des stadtebaulichen Ziels einer Einbin-
dung in den Landschaftsraum, sowie weiterhin der Minimierung der Eingriffswirkung in die
Schutzglter Wasser, Boden, Klima und Arten/ Biotope.

Einfriedigungen

Die Mal3gaben zu Einfriedigungen dienen einerseits dazu, die fur die Pferdehaltung und den
Reitbetrieb erforderlichen Einfriedigungen zu ermdéglichen, andererseits verfolgen die Rege-
lungen auch das Ziel, Einfriedigungen in Héhe und Form in einem vertretbaren visuellen
Rahmen zu halten.

9.3. Versorgungseinrichtungen und —leitungen

Zur Vermeidung von negativen visuellen Wirkungen auf das Landschaftsbild und zur Ver-
meidung von funktionalen Beeintrachtigungen werden elektrische Freileitungen im Plange-
biet ausgeschlossen. Niederspannungsleitungen zur Einspeisung des erzeugten Stroms wie
auch zur Stromversorgung sind daher entsprechend der Festsetzungsoptionen des 8§ 74
Abs. 1 Nr. 5 LBO unterirdisch auszufihren.
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9.4. Werbeanlagen

Aus gestalterischen Griinden sowie zur Minimierung von visuellen Stérwirkungen auf das
umgebende Landschaftsbild sind Werbeanlagen nur integriert in die Fassade zulassig. Er-
ganzend wird die Grof3e von Werbeanlagen reglementiert.

GleichermaRen werden Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, fluoreszieren-
de Werbeanlagen, Videowande und &hnliches sowie freistehende Werbeanlagen und Fah-
nen ausgeschlossen. Dies dient auch dem Minimierungsaspekt im Schutzgut Arten und Bio-
tope.
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10. Bodenordnende MalRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden Malinahmen erforderlich.

11. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,VEP Reitbetrieb Gewann Li3" erfolgt im ,Regelverfah-
ren“ nach dem BauGB. Dementsprechend wird eine Umweltprifung durchgefihrt. Eine Zu-
sammenfassende Erklarung gem. 8 10 Abs.4 BauGB wird erstellt.

12. Beschluss tber die Begriindung

Die Begrindung wurde vom Gemeinderat der Stadt Eppingen in der Sitzung am 28.07.2020
gebilligt.

13. Durchfihrung

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

14. Anlagen

Die vorliegenden Fachgutachten und die Betriebsbeschreibung werden Bestandteil der Be-
grundung und dienen der Erlauterung der Planungsabsicht, der textlichen Festsetzungen
und der Darstellung im Plan:

- Artenschutzrechtliche Vorprifung, Gruppe fir 6kologische Gutachten, Detzel & Matthaus,
Stuttgart, Stand 19.02.2020

- Stellungnahme verkehrliche Auswirkungen, Planungsgruppe Kolz, Ludwigsburg, Stand
09.12.2019

- Stellungnahme Geruchsimmissionen, Ing.-Biro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe,
Stand 08.01.2020

- Schallimmissionsschutztechnische Abschatzung — Stellungnahme, Kurz und Fischer
GmbH., Bretten, Stand 19.02.2020

- Betriebsbeschreibung, Stephanie Sauler, Elsenz, Stand 04.02.2020

Eppingen, 14.07.2020 Stuttgart, 14.07.2020
Thalmann Dipl. Ing. Sippel
Burgermeister Netzwerk fur Planung

und Kommunikation
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