STADT EPPINGEN %
V’ Eppingen

Fachwerkstadt mit Pfiff

Vorlagen-Nr. 221/2019 offentlich
fiir die Sitzung des Gremiums Gemeinderat am 23.07.2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,VEP Reitbetrieb Gewann Lif},, Plan Nr. 3.014 in
Eppingen-Elsenz

hier: Einleitung des Bebauungsplanverfahrens sowie des Verfahrens zur Auf-stellung der
ortlichen Bauvorschriften gemaf3 § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 74
Landesbauordnung (LBO)

Antrag: 1. Der Gemeinderat beschlieRt die Einleitung des

Bebauungsplanverfahrens ,VEP Reitbetrieb Gewann Li}*, Plan Nr.
3.014 gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 2 BauGB
entsprechend dem in Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich vom
02.07.2019.

2. Der Gemeinderat beschlie3t die Einleitung des
Satzungsverfahrens fir die ortlichen Bauvorschriften zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,VEP Reitbetrieb Gewann
LiR“ Plan Nr. 3.014 gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 74 LBO
und § 12 Abs. 2 BauGB entsprechend dem in Anlage 1
dargestellten Geltungsbereich vom 02.07.2019.

3. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
durchzufihren.

4. Der Gemeinderat empfiehlt dem Gemeinsamen Ausschuss die
Einleitung des Verfahrens zur 12. Anderung der 3.
Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans entsprechend
dem als Anlage 2 beigefiigten Geltungsbereich vom 02.07.2019
gem. § 8 Abs. 3 BauGB (Parallelverfahren).

Sachverhalt:

1. Ausgangslage, Plangeltungsbereich

Von privater Seite ist beabsichtigt, die bestehende Reitanlage auf FIst. 9950 im Siden von
Elsenz zu einer Reithalle zu erweitern um den Betrieb weiterflhren zu kénnen und fur ein
Vollzeiteinkommen auszubauen. Geplant ist deshalb die Schaffung einer zeitgemafen, dem
Bedarf angepassten und wetterunabhangigen Infrastruktur zur Sicherung des Betriebs. Dies
soll durch den Bau einer Reithalle gewahrleistet werden.

Der Reitbetrieb befindet sich stidlich von Elsenz auf dem Flurstiick 9950. Der
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Geltungsbereich des Plangebiets umfasst das genannte Flurstiick und entspricht dem
maldgeblichen, in der Anlage 1 zur Vorlage dargestellten Planbereich vom 02.07.2019 mit
einer GrofRe von ca. 0,55 ha.

Der Antrag des Vorhabentragers zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(gem. § 12 BauGB) zur Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fur den Bau der
Reithalle liegt vor (vgl. Anlage 3).

2. Erforderlichkeit der Bauleitplanung, bestehendes Planungsrecht, Verfahren

Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilen, da das Grundstlick
im AuRenbereich liegt. Die Reithalle ist im Auf3enbereich jedoch nicht nach § 35 Abs. 1
BauGB privilegiert zuldssig. Um die Reithalle baurechtlich genehmigungsfahig zu machen ist
daher die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der
Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Reithalle.

Es wird daher vorgeschlagen, fir das Plangebiet ,VEP Reitbetrieb Gewann Li“, Plan Nr.
3.014 in Elsenz ein Bebauungsplanverfahren sowie ein Satzungsverfahren fir die
dazugehdrigen ortlichen Bauvorschriften einzuleiten. Hieriiber hat der Gemeinderat im
Rahmen seiner Planungshoheit zu beraten und zu beschlielen.

Weiterhin ist die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. In der 3.
Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans ist das Plangebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Es gilt der Grundsatz, dass der Bebauungsplan gemalf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln ist. Entsprechend diesem
Entwicklungsgebot wird vorgeschlagen, dem Gemeinsamen Ausschuss der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft die 12. Anderung des FNP im sog. Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 BauGB zu empfehlen.

Es wird vorgeschlagen, das Bebauungsplanverfahren in Form eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Regelverfahren nach BauGB mit Umweltprifung durchzufiihren. Ebenso
soll auch das Flachennutzungsplanverfahren im Regelverfahren nach BauGB mit
Umweltprufung durchgefihrt werden.

3. Konzept und ErschlieBung

Das Nutzungskonzept fir den Geltungsbereich sieht im Wesentlichen die Errichtung einer
Reithalle (fir Reitstunden, Ferienprogramme, Kindergeburtstage, Fortbildungen,
therapeutisches Reiten etc.) mit Aufenthaltsraum (als Wartebereich und Treffpunkt,
Theorieraum fur Weiterbildungen und Lehrgange, Lagerung von Projektmaterialien etc.) und
sanitaren Anlagen vor. Vorgesehen ist die dauerhafte Haltung von 15-18 Pferden in drei
Paddocks (dauerhafter Aufenthaltsbereich mit Unterstellmdglichkeit) angrenzend an die
geplante Reithalle (vgl. VEP Anlage 4).

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan besteht aus drei Teilen:

- dem Vorhaben und ErschlieBungsplan (VEP),
- dem Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager und der Gemeinde,
- der Satzung der Gemeinde (vorhabenbezogener Bebauungsplan).

Kernpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nach aktueller Sachlage die
Festsetzung eines Sondergebiets Reitbetrieb i.S.d. § 12 Abs. 3a BauGB. Diese allgemeine
Festsetzung wird durch die Festsetzung vorhabenbezogen konkretisiert, dass nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet hat.



Der Bebauungsplanvorentwurf sowie der Vorentwurf der ortlichen Bauvorschriften umfassen
nach aktueller Sachlage u.a. folgende Festsetzungen:

- Festsetzung Sondergebiet Reitbetrieb,

- Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wie insbesondere
Erdgeschossfullbodenhéhe (Festsetzung der Hohenlage in m GNN), maximale
Wandhoéhe (WHmax) und maximale Gebaudehdhe (GHmax)

- Uberbaubare Grundstlicksflache und Regelungen zu Nebenanlagen,

- Festsetzungen zum Griinkonzept und zur Erschliel3ung,

- Ortliche Bauvorschriften, die Regelungen zur duferen Gestaltung treffen.

Die ErschlieBung soll Gber den nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Weg (Flst. 9946)
erfolgen, welcher im Norden innerorts in die Rohrbacher Strale (K 2058) miundet. Im
Rahmen eines Bebauungsplanaufstellungsverfahrens misste somit insbesondere auch die
Frage der Erschlielung geprift und geregelt werden, da aus der bislang privaten
Pferdehaltung nun eine gewerbliche bzw. freiberufliche Tatigkeit entstehen soll. Letztere
fuhren maoglicherweise zu einem erhéhten Zu- und Abfahrtsverkehr, in deren Kontext die
Leistungsfahigkeit des Feldweges und der Einmindung zu prifen sind bzw. die Mdglichkeit
einer Abwicklung Uber den Feldweg nachzuweisen sein wird. Ebenso ist auch die Frage des
ruhenden Verkehrs auf dem Vorhabengrundstick zu prufen.

Aulerdem ist zu bertcksichtigen, dass bei einer Nutzung der Pferdehaltung u.a. flr
therapeutische Zwecke entsprechende sanitare Anlagen geschaffen werden missen, die
eine Versorgung mit Frischwasser und eine Entsorgung des Brauchwassers erfordern.
Gleiches gilt auch fir die sonstigen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen.

Um grundsatzliche Entwicklungsmoglichkeiten der umgrenzenden Flachen nicht ganzlich
auszuschlie3en, ist auch die geplante Lage der Mistlege im Hinblick auf mogliche
Geruchsemissionen zu prifen.

4. Wesentliche Inhalte des Flachennutzungsplanverfahrens

Es ist vorgesehen die Darstellungen des Flachennutzungsplans fir den Bereich des
Geltungsbereichs von Flachen fur die Landwirtschaft in Sonderbauflache zu andern
(Lageplan Geltungsbereich FNP vgl. Anlage 2).

5. Umweltbelange

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung mit integriertem
grunordnerischen Fachbeitrag als Bestandteil der Begriindung erforderlich. Darin werden die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Weiterhin erfolgt die Bilanzierung der erforderlichen Ausgleichsmaf3nahmen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 42 BNatSchG ist eine artenschutzfachliche
Beurteilung erforderlich. Ebenso sind voraussichtlich Aussagen zu den verkehrlichen
Aspekten einzuholen.

1. Weiteres Vorgehen

Im Anschluss an die Aufstellungsbeschlisse uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
sowie Uber das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans erfolgt die Durchfiihrung der
weiteren nach BauGB erforderlichen Verfahrensschritte. So werden die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und die frihzeitige Beteiligung der Behérden sowie der sonstigen
Trager offentlicher Belange durchgefuhrt. Parallel wird ein Umweltbericht sowie erforderliche
Gutachten erarbeitet, worin die zu erwartenden Auswirkungen dargestellt und bewertet
werden.



S. Frenger
Leiter GB Stadtebauliche Entwicklung

Anlage(n):

Geltungsbereich B-Plan Stand 02.07.2019
Geltungsbereich 12. Anderung FNP Stand 02.07.2019
Antrag Teil 1

Antrag Teil 2

VEP Stand 10.07.2019
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