STADT EPPINGEN %
V’ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Vorlagen-Nr. 174/2019 offentlich
fiir die Sitzung des Gremiums Gemeinderat am 02.07.2019

Bebauungsplan ,,Berwanger Weg,, Plan Nr. 6.010 in Richen

hier: Einleitung des Bebauungsplanverfahrens und des Satzungsverfahrens der
dazugehorigen ortlichen Bauvorschriften gemafl § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
i.V.m. § 74 Landesbauordnung (LBO)

Antrag: 1. Der Gemeinderat beschlie3t den Stadtebaulichen Vertrag, Stand

16.08.2018 mitsamt seinen Anlagen (vgl. Anlage 2); (Vertrag
unterzeichnet vom Bauherrn und den Grundstlickseigentimern mit
Datum vom 20.03.2019).

2. Der Gemeinderat beschliel3t die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens ,Berwanger Weg*®, Plan Nr. 6.010 auf
Gemarkung Richen entsprechend dem in Anlage 1 zur Vorlage
dargestellten Geltungsbereich vom 26.01.2018 gemal § 2 Abs. 1
BauGB.

3. Der Gemeinderat beschlie3t die Einleitung des
Satzungsverfahrens der zum Bebauungsplan ,Berwanger Weg*,
Plan Nr. 6.010 gehdrenden o6rtlichen Bauvorschriften gem. § 2
Abs. 1 BauGB i.V.m. § 74 LBO entsprechend dem in Anlage 1
dargestellten Geltungsbereich vom 26.01.2018.

Sachverhalt:

1. Ausgangslage

Aufgrund der erreichten GréRe und der Dynamik des Marktes ist es fur den am Ortsausgang
von Richen in Richtung Berwangen ansassigen Betrieb erforderlich, seinen Gebaudebestand
an sich immer wieder andernde Anforderungen anzupassen, zu modernisieren und
weiterzuentwickeln. Aufgrund der fortlaufenden Expansion des Betriebes ist die vorhandene
Nutzflache nicht mehr ausreichend, um bendtigte Raumkapazitaten vorhalten zu kénnen.

Der Gewerbebetrieb ist bereits in dem aus Anlage 1 zur Vorlage ersichtlichen
Plangeltungsbereich ansassig und strebt eine flachenmaRige Erweiterung an die
vorhandenen Bestandsgebaude an. Seitens des Eigentimers wurde der Stadt ein Konzept
(Text und Plane) vorgelegt, woraus die betrieblichen Entwicklungsziele hervorgehen (vgl.
hierzu die zur Anlage 2 (Planungskostenvertrag) gehérenden Anlagen 3 und 4)).

2. Stadtebaulicher Vertrag

Holaschke, Oberbiirgermeister Thalmann, Biirgermeister




Es wird vorgeschlagen, zunachst einen Planungskostenvertrag (vgl. Anlage 2)
abzuschliel3en, der regeln soll, wer die Kosten der Planung und der Vorbereitung der
Planung zu tragen hat. In einem weiteren, umfanglichen stadtebaulichen Vertrag wird spater
zu regeln sein, welche Mallhahmen des dkologischen Ausgleichs, der Erschlielung und der
Infrastruktur sowie welche MalRnahmen zur stadtebaulichen Zielbindung erforderlich sind und
wer die Kosten daflr zu tragen hat. Dieser erganzende Vertrag soll spatestens vor der
formlichen Offentlichkeitsbeteiligung abgeschlossen werden, wenn Uber seinen Inhalt
Einigkeit erzielt worden ist.

Auf den stadtebaulichen Vertrag (Stand 16.08.2018) als Anlage zur Vorlage wird verwiesen.
Zu diesem Vertrag gehoren folgende Anlagen:

Anlage 1: Lageplan zum Geltungsbereich des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften
,Berwanger Weg"“, Plan Nr. 6010 des Buros Modus Consult / Karlsruhe vom
26.01.2018

Anlage 2: Lageplan zum Geltungsbereich der 10. Anderung der 3. Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplans der vWG Eppingen — Gemmingen — lttlingen - auf
Gemarkung Eppingen-Richen im Gewann Berwanger Weg des Biros Modus
Consult / Karlsruhe vom 04.01.2018

Anlage 3: Projektplane bestehend aus:

— Masterplan zur betrieblichen Entwicklung des Bliros Modus Consult /
Karlsruhe vom 26.01.2018,

— Lageplan vom 05.12.2017 Blatt 1+2 vom Architekturbiro Fey mit Lageplan
vom 20.12.2016 GeoConcept

Anlage 4: Betriebsbeschreibung vom 26.01.2018 erstellt durch das Biro Modus Consult /
Karlsruhe im Auftrag der Bauherr

Anlage 5: Auszug Handelsregister B des Amtsgerichts Stuttgart vom 26.07.2016 zur Firma
BJZ Verwaltungsgesellschaft mbH

Anlage 6: Vereinbarung uber die Grundsttcksnutzung vom 27.03.2019

3. Erforderlichkeit und Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanverfahrens resultiert aus der Zielsetzung, die
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des
Bestandsgewerbebetriebes zu schaffen und die gewerbliche Entwicklung aus
stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht mdglichst optimal in die 6rtliche Situation
einzubinden.

Wesentliche Zielsetzung der Gebietsentwicklung ist demnach die Bereitstellung von
Erweiterungsflachen fur einen ortsansassigen, im Plangebiet bereits ansassigen Betrieb
durch Ausweisung gewerblicher Bauflachen. Darlber hinaus soll der bestehende Standort
planungsrechtlich gesichert werden.

Die flr eine kiinftige gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flachen liegen aus
planungsrechtlicher Sicht im Auf3enbereich.

Zur Sicherung der raumlichen und wirtschaftlichen Entwicklungsmdglichkeiten ist daher auf
Ebene der Flachennutzungsplanung die Darstellung einer gewerblichen Flache erforderlich.
Der Flachennutzungsplan weist den zur Uberplanung vorgeschlagenen Bereich derzeit als
Flache fur die Landwirtschaft aus. Zusatzlich ist das Plangebiet Giberlagert mit Regelungen
zum Denkmalschutz (Auszug Legende FNP: ,Die Denkmaleigenschaft kann erst nach
eingehenderen Prifungen endglltig festgestellt oder ausgeschlossen werden. Diese Prifung
erfolgt, wenn am Objekt konkrete Veranderungen geplant sind.). Weiterhin besteht eine
Kennzeichnung als Altlastenverdachtsflache.

Der Gemeinsame Ausschuss der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eppingen-
Gemmingen-lttlingen hat in seiner Sitzung am 15.01.2018 die Einleitung des Verfahrens zur
10. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen (Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1)



BauGB).

Parallel zum Verfahren der Flachennutzungsplananderung hat der Gemeinderat der Stadt
Eppingen Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans zu beraten und zu entscheiden
(Parallelverfahren gem. § 8 (Abs. 3 BauGB)).

4. Wesentliche Inhalte des Bebauungsplanvorentwurfes, Verfahrensart

Der Bebauungsplan soll primar rahmengebende Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung (GE), zur Erhaltungssicherung der Pferdehaltung und Gebaude im Bestand, zur
Bauweise, zu Baugrenzen und dem MaR der baulichen Nutzung enthalten. Ortliche
Bauvorschriften sind ebenso zu entwickeln. Hinzu kommen Festsetzungen, die sich aus den
Fachgutachten (Artenschutz, Umweltbericht etc.) ergeben werden (bspw. Pflanzgebote,
MafRnahmenflache oder bspw. erforderliche Festsetzungen zum Immissionsschutz).

Die bauliche Entwicklung wird im Kontext der Bauleitplanung auf die Entwicklung des
vorhandenen Bestandsbetriebs beschrankt und hieriber auch begrindet.

Zur Ermittlung des Landschaftspotenzials und zur Bilanzierung der Eingriffe in Natur und
Landschaft ist die Erarbeitung eines Griinordnungsplanes und dartber hinaus einer Umwelt-
prifung Voraussetzung. Die entsprechenden Ergebnisse werden in den Bebauungsplan und
in den Flachennutzungsplan eingearbeitet bzw. im Umweltbericht dargestellt. Das
Bebauungsplanverfahren soll demnach im Regelverfahren nach BauGB mit Durchflihrung
einer Umweltprifung erfolgen.

DarUber hinaus sind die Belange des Artenschutzes gemafR Naturschutzgesetz zu prifen.
Nach aktueller Sachlage sind insbesondere auch die Aspekte Verkehr, Emissionen /
Immissionen und Altlasten im weiteren Verfahren aufzuarbeiten. Weitere Gutachten und
fachtechnische Stellungsnahmen kdnnen sich im Verfahren ergeben.

5. Abgrenzung des Plangeltungsbereichs

Die Abgrenzung des Plangebiets des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften
,Berwanger Weg" ergibt sich aus der mafigeblichen Plankarte vom 26.01.2018, welche
dieser Vorlage als Anlage 1 beigefugt ist.

Nach aktueller Sachlage sind folgende Flurstticke als Teile des Plangeltungsbereichs zu
betrachten:

- Flst. 9698 (Zufahrt)
- FIst. 9697 (aufRerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegende Teilflache)
- Fist. 9700 (auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegende Teilflache)

1. Weitere Vorgehensweise

Im Anschluss an die Aufstellungsbeschlisse fur den Bebauungsplan mit ortlichen
Bauvorschriften erfolgt die Durchfiihrung der weiteren nach BauGB erforderlichen
Verfahrensschritte. Zunéchst werden die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die
frihzeitige Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
der Nachbargemeinden durchgefihrt. Parallel werden ein Umweltbericht sowie erforderliche
Gutachten erarbeitet, worin die zu erwartenden Auswirkungen dargestellt und bewertet
werden.

S. Frenger
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