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é Die nach der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB vorgenommenen
Textanderungen sind in der nachfolgenden Fassung wie folgt markiert:
I ol | ol

e unterstrichene Textteile kommen neu dazu

In der Endfassung werden diese Markierungen dann entfallen.

\

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAR 8 9 BAUGB 1.V.M. 8§ 1 - 23 BAUNVO

Hinweis: Zur Unterscheidung von Gebieten gleicher Nutzung jedoch mit
unterschiedlichen Festsetzungen werden die Wohnbauflachen in der Planzeichnung und
im Text als WALl oder WA2 bezeichnet. Wird auf diese Unterteilung nicht explizit
hingewiesen, gelten die Festsetzungen flr samtliche Bereiche.

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1. WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1.1.Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

=  Wohngebaude

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

=  Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.1.2. Ausnahmsweise konnen zugelassen werden (8§ 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 31 BauGB):

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.

1.1.3.Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden gemani
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit nicht
zulassig:
= Anlagen fur Verwaltungen,
= Gartenbaubetriebe,
=  Tankstellen.

1.1.4.Fremdwerbung als eigenstandige gewerbliche Anlage ist gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO
nicht zuldssig.
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2.1

2.2.

2.3.

2.4.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt gemaf Planeintrag tber die
Festsetzung der Grundflachenzahl (§ 16 und 19 BauNVO), der Geschossflachenzahl
(8 16 und 20 BauNVO), der maximalen Zahl der Vollgeschosse (& 16 und 20 BauNVO)
sowie der H6he baulicher Anlagen (8 16 und 18 BauNVO).

Grundflachenzahl (GRZ) (8 16 und § 19 BauNVO)

Siehe Planzeichnung

Erganzend zu den Festsetzungen in den Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung
wird bestimmt, dass eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um bis zu 50 v.H. zulassig ist.

Geschossflachenzahl (GFZ) (8 16 und 8 20 BauNVO)

Siehe Planzeichnung

Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 und § 20 BauNVO)

Siehe Planzeichnung

Hohe baulicher Anlagen (8 16 und § 18 BauNVO)

= Als Bezugspunkt 0,0 m firr die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wird die
Oberkante Fertigausbau der angrenzenden ErschlieBungsstralle, gemessen in der
StraBenmitte (= StralBenachse), zu messen in der Grundstiickmitte senkrecht zur
StralBenachse, bestimmt. Fir Eckgrundstiicke qilt die Hauptstraf3e als Bezugspunkt.

= Die festgesetzten maximalen Wandhohen (WHmax) werden definiert als das
senkrecht an der AuRenwand gemessene Mald zwischen dem Bezugspunkt 0,0 m
und der Schnittkante der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Die festgesetzte maximale Wandhohe ist an der, der HaupterschlieBungsstralle
zugewandten AuRenwand zu messen. Die zuldssige max. Wandhohe ist auf allen
Traufseiten einzuhalten.

= Die festgesetzten maximalen Geb&udehthen (GHmax) werden definiert als das
senkrecht an der AuRenwand gemessene Mald zwischen dem Bezugspunkt 0,0 m
und dem obersten Punkt der Dachkonstruktion (bei Flachdachern inkl. Attika). Bei
Flachdachern ist die maximale Wandhohe gleich die maximale Gebaudehdhe.

= |m Teilbereich WA1 kénnen die festgesetzten max. Wand- und Geb&dudehdhen bei
der Errichtung eines Staffelgeschosses jeweils um 2,60 m Uberschritten werden.

= Fir den Teilbereich WAl werden folgende max. Wand- und Gebaudehohen
festgesetzt:
a) Gebaude mit Flachdéchern:

- GHmax/WHmax= 7,50 m inkl. Attika

b) Gebaude mit einhiftigen Dachern (Pultdach):
- WHmax= 7,00 m
-  GHmax= 8,00 m

c) Gebaude mit sonstigen geneigten Dachern (z. B. Sattel-, Walmdach):
- WHmax= 7,00 m
-  GHmax=10,50m
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Gebaudehdhen bei sonstigen geneigten Dachern;
Quelle: BBP Kaiserslautern / Mannheim

Fur_den Teilbereich WA2 werden folgende max. Wand- und Gebdudehdhen
festgesetzt:
a) Gebaude mit geneigten Dachern:

- WHmax= 7,00 m

- GHmax=10,50m
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Gebaudehdhen bei geneigten Dachern;
Quelle: BBP Kaiserslautern / Mannheim

b) Gebaude mit einhiftigen Dachern (Pultddchern) sowie Flachdacher sind
unzulassig.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien
definiert.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA2 wird die abweichende Bauweise a festgesetzt. In
dieser ist wahlweise die einseitige Grenzbebauung oder die geschlossene Bauweise
zulassig.

4, Flachen fur Stellplatze, Carports, Garagen sowie Zufahrten (§12-Abs—6-BauNVO)
(89 Abs. 1 Nr.4BauGB I.V.m. 8§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Auf den Baugrundstiicken sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
sowie in den im Plan gekennzeichneten Bereichen Stellplatze, Carports, Garagen sowie
Zufahrten zulassig.

5.  Offentliche Grunflache, Zweckbestimmung: Klimainsel (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Planzeichnung

6. Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Bauliche Anlagen sind innerhalb der privaten Griinflachen unzulassig, aul3er sie dienen

einer gartnerischen Nutzung. Innerhalb der privaten Grinflache ist die Errichtung von
Gartenhausern bis zu 10 m3 zuldssig.

Bei Neuerrichtung einer gleichartigen Nebenanlage sowie Anderungen oder
Erweiterungen einer bestehenden Nebenanlage darf diese ausnahmsweise innerhalb
der privaten Grunflache errichtet werden.

Hinweis: Bestehende Hauptgebaude, die in Teilen innerhalb der privaten Griinflache
liegen, kdnnen im Sinne des Bestandsschutzes weiter genutzt, modernisiert und
instandgehalten werden. Eine Neuerrichtung innerhalb der privaten Grinflachen ist
jedoch nicht mehr méglich.
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Gemeinde Edingen-Neckarhausen Bebauungsplan ,Noérdliche Hauptstralle Edingen®
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7.1.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahme M1 --Gestaltung-Begrinung der nicht iberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen der bebauten Grundstiicke sind, sofern sie
nicht als Grundstiickszufahrt, Stellplatz oder fur sonstige zuldssige Nutzungen bendétigt
werden, unversiegelt zu lassen und landschaftspflegerisch bzw. gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

Hinweis: Eine Ausbringung von Nist- / Fledermauskasten sowie Insektenhotels wird
empfohlen.

7.3.

MaRnahme M2 - Oberflachenbefestigung

Soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen sind
befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundsticke (z.B. oberirdische Stellplatze,
Garagenvorplatze und Zuwege) mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

Der Abflussbeiwert darf 0,7 nicht Ubersteigen. Auch der Unterbau ist entsprechend
wasserdurchlassig herzustellen.
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7.6. MaBnahme M3 - Dachbegriinung

Flachdacher von Haupt- und Nebengebauden mit einer Neigung bis zu 15° und ab einer
Grol3e von 10 m? sind mindestens extensiv zu begrtinen. Eine flachendeckende und
dauerhafte Dachbegriinung ist mit einer Substratschicht von min. 10 cm anzulegen. Die
Begriinung kann durch Ansaat oder Bepflanzung gemalR Pflanzliste (siehe Kapitel D)
erfolgen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf der Dachbegriinung zuléssig.

Dachfenster sowie technische Dachaufbauten als auch statisch konstruktiv notwendige
Abstande der Dachbegriinung zu den Dachrandern sind von der Pflicht zur Begrinung
ausgenommen.

Hinweis: Die Kombination von Dachbegrinung und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie wird empfohlen, da durch die kiihlende Wirkung der Dachbegriinung
eine gesteigerte Leistungsfahigkeit der Anlage erreicht werden kann.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN IM RAHMEN DES BEBAUUNGSPLANES)

1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassige Dachformen und -neigungen fur Hauptgebaude in WA 1 sind:

= Flachdacher und geneigte Dacher bis 45° Dachneigung.

Zulassige Dachformen und -neigungen fur Hauptgebaude in WA 2 sind:
= Geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 30° und 50°.

Hinweis: Gebdude mit einhiftigen Dachern (Pultddchern) sowie Flachdécher sind
unzulassig (siehe Abschnitt A Ziff. 2.4).

2. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Lichtwerbungen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder im zeitlichen Wechsel
aufleuchtendem Licht sind im Geltungsbereich nicht zulassig.

Leuchtwerbung in Form von Himmelsstrahlern (sog. Skybeamern) bzw. lichtstarken,
bindelnden Werbescheinwerfern ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
zulassig.

Hinweis: gem. Abschnitt A, Ziff. 1.1.4 ist Fremdwerbung als eigenstandige gewerbliche
Anlage nicht zuldssig.
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Stand 08.11.2023 Textliche Festsetzungen

3.  Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedungen sind ausschlie3lich Hecken sowie offene Einfriedungen zulassig.
Als offene Einfriedung gelten solche, die mindestens 70 v. H. offene Flache aufweisen.

wad-nichtdep-Einrdrucleoinergesehlossenen-Wand-crweeken:

Offene Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,50 m zul&ssig. Hierbei ist zwischen
Gelandeoberflache und Zaununterkante der offenen Einfriedung ein Abstand von
mindestens 20 cm einzuhalten.

Die Hb6he von Einfriedungen in Form von Hecken wird im Bebauungsplan nicht
reglementiert.

4, Verbot von Schottergarten

Schotterungen zur Gestaltung privater Garten sind im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO

nicht zulassig. Gartenflachen sind wasseraufnahmefahiq herzustellen.

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHME (8 9 ABS. 3 BIS 6A BAUGB)

1. Arché&ologische Kulturdenkmale (§ 2 DSchG)

Durch die Planung sind zwei archéologische Kulturdenkmale gem. 8§ 2 DSchG BW
betroffen:

o Frihmittelalterliche Siedlung (Listen Nr. MA 5, ADAB ID 102448421)

o Neolithisches Gréaberfeld, rémerzeitliche Siedlung und Gréaberfeld der
Neckarsueben und fruhmittelalterliche Siedlung (Listen Nr. 12, ADAB-ID

100808816).

Weiter ist durch die Planung ein archdologischer Priiffall gem. DSchG BW betroffen:
o Romerzeitliche Siedlung (Listen Nr. 8, ADAB ID 100808696)
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Quelle: BBP Kaiserslautern / Mannheim

Bei Bodeneingriffen ist daher mit archaologischen Funden und Befunden —
Kulturdenkmalen gem. 8 2 DSchG — zu rechnen.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archéologischen Kulturdenkmale besteht
grundsatzlich ein offentliches Interesse. Sollten im Rahmen der geplanten
Nachverdichtung Bodeneingriffe im Bereich der betreffenden Denkmalflachen
erfolgen, so ist die Bebauung der Grundstiicke seitens der Archaologischen
Denkmalpflege im Rahmen eines denkmalschutzrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens gem. 8 7.2 DSchG nur unter der Auflage einer fachgerechten
Dokumentation dieser Befunde zustimmungsfahig.

Kann der Erhalt von Kulturdenkmalen im Rahmen einer Abwagung kon-
kurrierender Belange nicht erreicht werden, kbnnen wissenschaftliche Dokumenta-
tionen oder Grabungen (gegebenenfalls zu Lasten und auf Kosten von Investoren)
notwendig werden. Geplante MalRnahmen sollten friihzeitig zur Abstimmung bei
der Archéaologischen Denkmalpflege ArchaeologieLADKA@rps.bwl.de eingereicht
werden.

Dariiber _hinaus wird grundséatzlich auf die Einhaltung der Bestimmungen der
88 20 und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei der Durchflihrung der MalRnahme
archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemald 8 20 DSchG
die Denkmalbehérde oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archéo-
logische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
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Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprasidium _Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

D. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

1. Ordnungswidrigkeiten

VerstoRe gegen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (Pflanzvorschriften)
werden gemafl § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Ordnupnoaswaaaa—m NNna- de Q 89

2. Grunkonzept auf privaten Freiflachen

Neben den in der Planung festgesetzten MalRRnahmen werden private
Grundstuicksbesitzer angehalten, den Grunflachenanteil auf ihren Privatgrundstiicken
anteilig hoch zu halten und somit einen aktiven Beitrag zu einem gesunden Mikroklima,
einem umweltschonenden Wohnquartier und einem zukunftsfahigen Lebensraum fir die
Bewohner sowie die Flora und Fauna zu leisten. In diesem Zusammenhang sind weitere
private MaBnahmen wie Fassadenbegriinungen, das Anlegen von Blihstreifen oder
Wasserflachen oder das Verwildern einzelner Teilbereiche der Gartenflache eine
Maoglichkeit, das Ziel eines nachhaltigen und ©kologischen Quartiers gemeinsam zu
verfolgen und einen unmittelbaren Beitrag zum Natur- und Artenschutz zu leisten. Zur
Forderung dieser Aspekte wird zudem empfohlen mindestens 1 Laubbaum je
Baugrundstiick zu pflanzen. Beispiele hierfur finden sich in der Pflanzliste.
PflegemaRRnahmen sollten ausschlie8lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar, d.h. au3erhalb der Brutzeiten der Avifauna, durchgefiihrt werden.

3. Energieeffizientes Bauen

Um den Zielsetzungen eines nachhaltigen und klimaangepassten Wohnquartiers
gerecht zu werden ist es grundsatzlich auch empfohlen, diese Aspekte in die
Bauausfuhrung der Gebaude zu integrieren. Daher wird empfohlen, sich an den
Energieeffizienzstandards der Kreditbank fur Wiederaufbau (KfW) zu orientieren und
zumindest den dortigen KfW 40 Standard zu erreichen. Diese entsprechen energetisch
hocheffizienten Wohnhausern, welche kaum Energieverluste verzeichnen und somit
auch fur die kommenden Jahrzehnte eine zukunftssichere und wirtschaftliche Bauweise
darstellen. Darliber hinaus bestehen in diesem Zusammenhang Mdoglichkeiten der
finanziellen Forderung. Siehe hierzu:
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Neubau/Bau-eines-Hauses/

4. Beschrankung der Rodungszeiten / Beachtung gesetzlicher Vorgaben

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG dirfen in der ,Schonzeit* vom 1. Méarz bis 30.

September eines jeden Jahres keine groReren Eingriffe in Gehdlzbestande (Verbot
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Baume, Hecken, lebende Zéune, Geblische abzuschneiden oder auf den Stock zu
setzen oder zu beseitigen) erfolgen. Bei Eingriffen in Natur und Landschaft auf Grund
der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist iber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach
den Vorschriften des BauGB gemall § 18 Abs.1 BNatSchG zu entscheiden. Bei zu-
lassigen Bauvorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes kann beziiglich des
Ruckschnittsverbotes die Legalausnahme nach 8 39 Abs. 5 S. 2 Nr. 4 BNatSchG greifen,
sofern _nur_geringfligiger Gehdlzbewuchs zur Verwirklichung der BaumalRnahme
beseitigt werden muss. Die Artenschutzbestimmungen gemal der 88 37, 39 und 44
BNatSchG sind jedoch jederzeit zwingend zu beachten. Heimische Tierarten (in Gehdlz
Vogel bzw. Fledermause) dirfen nicht beeintrachtigt werden, noch dirfen deren
Nistplatze / Zufluchtsstatten zerstort werden. Hierflir sind vor einem Gehdlzeingriff die
betroffenen Geholze jederzeit (auch aulRerhalb der Vegetationsperiode und somit in der
grundsatzlich zulassigen Zeit fir Gehdlzriickschnitte) durch eine fachkundige Person auf
das Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (z.B. Baumhohlen, Vogelnester,
Strukturen wie Spalten, Risse, abstehende Rinde) bzw. besonders geschitzter Tierarten
zu Uberprifen, um die Verbote des 8 44 Abs. 1 BNatSchG ausschlieRen zu kénnen. Bei
entsprechenden Feststellungen _ist _das weitere Vorgehen mit der _unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

5. Artenschutz: MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotsbestanden gem.
8 44 BNatSchG

=  Vor einer Baufeldfreimachung ist das diesbeziigliche Vorgehen vor Beantragung der
Baugenehmigung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abzustimmen.
Gegebenenfalls _sind die  betroffenen _ Freiflachen vor Durchfilhrung der
beabsichtigten MalRnahme durch eine unabhéngige, fachkundige Person auf das
Vorkommen von Lebensstatten besonders und streng geschiitzter Arten zu

Uberprifen.

= Die im Zuge der Herstellung der Bauflachen und Arbeitsstreifen notwendigen
Rodungen sind au3erhalb der Vegetationsperiode, d. h. nicht zwischen dem 1. Méarz
und dem 30. September durchzufihren. In _Abstimmung mit der zustandigen
Naturschutzbehorde sind in begriindeten Fallen Ausnahmen mdglich.

Vorhandene Hoéhlenbaume sind zu erhalten. Eine unbedingt erforderliche Rodung
ist ausschlielRlich in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde sowie bei
Nichtbesatz der Hohle durchzufiihren. Dies ist durch eine fachkundige Person zu
prifen. Der Verlust ist entsprechend auszugleichen.

=  Vor _einer Bau-, Sanierungs- oder AbrissmafRnahme an vorhandenen baulichen
Anlagen im Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass
sie als Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
fur _besonders oder streng geschiitzte Arten dienen, ist die Anlage auf das
Vorkommen dieser besonders oder streng geschitzten Arten zu untersuchen. Das
Ergebnis ist der zustandigen Naturschutzbehoérde rechtzeitig vor Beginn der
MaRnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum
Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

= Storungsintensive Bauarbeiten sollten ausschlie8lich vor Beginn bzw. nach Ende
der Brutzeit, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02. durchgefihrt werden.

= Das Merkblatt ,Artenschutz im Zusammenhang mit BaumaRnahmen® ist zu
berlicksichtigen.
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6. Forderung der Artenvielfalt

Zur Forderung der lokalen Population von Fledermausen und Végeln wird angeregt, pro
Baugrundstiick mindestens ein Fledermaus- sowie ein Vogelnistkasten anzubringen.

Werden mehrere Ersatzquartiere angebracht, sollten diese unterschiedlich besonnt, d.h.
in unterschiedlichen Himmelsrichtungen (Sud, Ost, West) angebracht werden. Der
Einflug sollte dabei nicht durch Aste behindert werden, auch eine starke Beschattung
durch Geholze sollte vermieden werden. Die Kasten sollten zudem zum Schutz vor
Mardern und Katzen in ausreichender Hohe (ca. 2-3 m) angebracht werden.

7. Insektenfreundliche Beleuchtung nach aktuellem Stand der Technik

Gemal 8§ 21 Abs. 3 des Gesetzes des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der
Natur und zur Pflege der Landschaft (NatSchG) sind ab dem 1. Januar 2021 neu
errichtete Beleuchtungsanlagen an 6ffentlichen Stral3en, Wegen und Platzen mit einer
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden insektenfreundlichen
Beleuchtung auszustatten, soweit die Anforderungen an die Verkehrssicherheit
eingehalten sind, Griinde der 6ffentlichen Sicherheit nicht entgegenstehen oder durch
oder auf Grund von Rechtsvorschriften nichts Anderes vorgeschrieben ist. Gleiches qilt
fur erforderlich werdende Um- und Nachristungen bestehender Beleuchtungsanlagen.

Zudem erfolgt zum Schutz von Flora und Fauna der Hinweis auf den zukiinftig in Kraft
tretenden § 41a BNatSchG:

Neu zu errichtende Beleuchtungen an StralRen und Wegen, AuBenbeleuchtungen
baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie beleuchtete oder lichtemittierende
Werbeanlangen sind technisch und konstruktiv. so _anzubringen, mit Leuchtmitteln zu
versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor
nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschitzt sind, die nhach Mal3gabe
einer Rechtsverordnung nach 8 54 Absatz 4d Nummer 1 und 2 zu vermeiden sind. Satz
1 gilt auch fur die wesentliche Anderung der dort genannten Beleuchtungen von StraRen
und Wegen, baulichen Anlagen und Grundstiicken sowie Werbeanlagen. Bestehende
Beleuchtungen an _offentlichen StralRen und Wegen sind nach Malgabe einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 4d Nummer 3 um- oder nachzuristen.

8. Hinweise des Wasserrechtsamts des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis

Grundwasserschutz / Wasserversorgung:

=  Allgemein wird auf das Merkblatt ,Grundwasserschutz bei Bebauungsplédnen
auRerhalb von Wasserschutzgebieten® hingewiesen.

Kommunalabwasser:

=  Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.) darf nicht
der Klaranlage zugefihrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzuleiten. In
Bereichen mit héherem Grundwasserstand dirfen Drainagen nur _in_ein
Gewaésser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefuhrt werden. Ansonsten ist auf
den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als weiRe Wanne
auszubilden.

Niederschlagswasserbewirtschaftung / Regenwasserbewirtschaftung:

= Gemal 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser
ortsnah _versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in_ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
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noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. MaRRgebend hierzu ist die
Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999. Es wird dabei empfohlen, zunachst
den vorhandenen Untergrund auf seine Versickerungsfahigkeit hin zu
untersuchen bzw. die Mdglichkeit der Ableitung in den Neckar zu prifen. Ebenso
ist die Abflussvermeidung durch Verdunstung, Versickerung und Rickhaltung
von Niederschlagswasser anzustreben (ausgeglichene Wasserhaushaltshilanz).
Bei der Bemessung und Gestaltung von Versickerungsanlagen werden auf die
Leitfaden des Umweltministeriums ,Naturvertrdgliche Regenwasserbewirt-
schaftung“ und der Landesanstalt fir Umweltschutz B-W ,Arbeitshilfen flir den
Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” verwiesen. Bei der Einleitung
in_ein Oberflachengewasser sind die Angaben und Kriterien des Arbeitsblattes
DWA-A 102 Teil 2 ,Emissionsbezogene Bewertungen und Regelungen® zu
beachten.

= Zufahrten, Hauszugénge, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und
FuBwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann
(z.B. Rasenqittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige
Pflasterung 0.4.). Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

= Der Boden einer Tiefgarage ist wasserundurchlassig zu gestalten. Anfallendes
Tropf- und Schleppwasser ist in einer Verdunstungsrinne zu sammeln. Dieses
Wasser darf nicht versickert werden. Sollte eine Verdunstungsrinne nicht
ausreichend  sein, ist die  erforderliche  Entwésserung an  die
Schmutzwasserkanalisation anzuschliel3en.

= Niederschlagswasser darf nach 8§ 2 der Niederschlagswasserverordnung
erlaubnisfrei versickert oder als Gemeingebrauch in ein oberirdisches Gewasser
eingeleitet werden, wenn es von folgenden Fldchen stammt:

a. Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbegebieten und
Industriegebieten sowie Sondergebieten mit vergleichbaren Nutzungen,

b. befestigten Grundstiicksflachen, mit Ausnahme von gewerblich,
handwerklich und industriell genutzten Flachen,

c. Offentlichen StralRen, die als OrtsstralBen der ErschlieBung von
Wohngebieten dienen, und _ o6ffentlichen StraRen aulerhalb der
geschlossenen Ortslage mit Ausnahme der Fahrbahnen und Parkplatze von
mehr als 2-streifigen Stral3en.

d. beschrankt offentlichen Wegen und Geh- und Radwegen, die Bestandteil
einer offentlichen Stral3e sind.

= Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in
Mulden auf mindestens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das
Grundwasser versickert wird.

= Das Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Auf Altlasten dirfen ohne Rucksprache mit der unteren Bodenschutzbehoérde
keine Versickerungsanlagen errichtet werden.

= Das Pflanzen von Baumen in Versickerungsmulden ist nicht gestattet. Durch das
Waurzeln bilden sich praferierte FlieRweqge in der belebten Bodenzone aus.
Dadurch ist eine gleichmaRige Versickerung nicht mehr gewéhrleistet.
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Niederschlagswasser, das von Metalldachern abflie3t, ist behandlungsbediirftig
und die Einleitung in das Grundwasser/ in den Vorfluter ist erlaubnispflichtig. Zur
Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in den Boden und in das
Grundwasser, wird empfohlen als Material zur Dacheindeckung unbeschichtete
Metalle (Kupfer, Zink, Blei) auszuschlieRen. Auch auf Regenrinnen und
Regenfallrohre aus diesen Materialien sollte verzichtet werden.

Hinweise zu Zisternen:

Auf Dach- und befestigten Grundsticksflachen auftreffendes Niederschlags-
wasser sollte zur Verringerung der Abflussspitzen in ausreichend bemessenen
Zisternen gesammelt und auf dem Grundsttick genutzt werden. Nach Méglichkeit
sollen diese bewirtschaftet werden koénnen. Auf eine Bewirtschaftung der
Zisterne (mit Drosseleinrichtung) kann verzichtet werden, wenn das zugehdrige
Dach mit einer Mindestsubstratstarke von 10 Zentimeter begriint wird.

Der Uberlauf einer Zisterne muss entweder

a. Uber die belebte Bodenzone einer Versickerungsmulde versickert werden.

b. an die Kanalisation angeschlossen werden.

c. Uuber eine Rigole unterirdisch versickert werden. Dies ist nur gestattet, wenn
das Dach metallfrei ist oder der Zulauf Uber ein DIBt-zugelassenes Substrat
erfolgt, welches Metalle zuriickhalten kann. Die Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis ist zu prifen.

Gewasseraufsicht:

Da das Plangebiet bei einem HOQextrem Uberflutet wird, sollen sich die
Grundstiickseigentimer nach 8§ 78b Abs. 2 WHG gegen Schaden am
Bauvorhaben, die durch eine Uberflutung bzw. durch auftretendes Druckwasser
verursacht _werden kénnen, durch geeignete MaRnahmen (siehe
Hochwasserschutzfibel) selbst und auf eigene Kosten zu sichern.

Die Errichtung neuer Heizblverbraucheranlagen im HQextrem Bereich sind
untersagt, wenn andere weniger wassergefdhrdende Energietrager zu
wirtschaftlich _ vertretbaren Kosten zur Verflgung stehen oder die
Heizdlverbraucheranlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Mit _Starkregenereignissen (extremen, kaum vorhersehbare und rdumlich
begrenzte Niederschldge) muss gerechnet werden. Es wird empfohlen,
Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht und Offnungen iiberflutungssicher
auszufuhren. Es  wird darauf hingewiesen, dass Schaden durch
Starkregenereignisse _auch  bei  entsprechenden  Vorkehrungen nicht
ausgeschlossen werden.

Altlasten/Bodenschutz:

Im Bereich der Neuausweisung sind folgende im Bodenschutz- und
Altlastenkataster verzeichnete Flachen vorhanden. Diese Angabe beruht auf der
Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis (HISTE-
Fortschreibung, Stand 2018) und dem aktuellen Stand des Altlastenkatasters:

A (Ausscheiden)-Fall: Obj.Nr. 05621-000 Althéndler Franz Miulbert (Untere
Neugasse 13). Der Fall ist als A-Fall fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
auf Beweisniveau 1 geflhrt.

Bei diesen Standorten ist laut den Ergebnissen der historischen Erhebung oder
bereits durchgefiuhrter Gefahrverdachtserforschungen nicht von relevanten
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10.

11.

Schadstoffeintragen in den Untergrund auszugehen. Diese Flachen wurden aus
der weiteren  Altlastenbearbeitung herausgenommen. Eine  generell
Schadstofffreiheit kann jedoch auch bei den ,A-Fallen® nicht bestatigt werden,
d.h. es ist auch bei diesen Flachen nicht génzlich auszuschlieBen, dass bei
zukinftigen Erdarbeiten auf diesen Grundstiicken lokal abfallrelevantes
Bodenmaterial angetroffen wird.

= Sollte es bei den Bauarbeiten zu Auffalligkeiten kommen, die auf das Vorliegen
einer Altlast oder Schadlichen Bodenveranderung hindeuten, ist das
Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises zu informieren.

= Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte, unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Schadverdichtungen) auf das engere Baufeld
beschrankt bleiben. Dazu sollte  nur bei trockenen Witterungs- und
Bodenbedingungen gearbeitet werden. Schadverdichtungen in spater begriinten
Bereichen sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen (z.B. durch
Tieflockerung). Baustoffe, Baustellen-abfalle und Betriebsstoffe sind so zu
lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial
ausgeschlossen werden.

Hinweise der Deutschen Bahn AG

Es ist zu berlicksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen aus
dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehdren Bremsstaub, Larm, Erschitterungen
und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder.

Es konnen keine Anspriiche gegenuber der DB AG fir die Errichtung von
SchutzmalRnahmen geltend gemacht werden.

Ersatzanspriche gegen die DB AG, welche aus Schaden aufgrund von Immissionen
durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Hinweise der Deutschen Telekom Technik GmbH

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die TK-Linien sind
bei Baumalnahmen entsprechend zu sichern.

Bei der Bauausfilhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen vorhandener
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien
jederzeit mdglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und

Kabelschachten sowie oberirdische Gehduse so weit freigehalten werden, dass sie
gefahrlos geoéffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt GUber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StralRen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Hinweise der Netze BW GmbH

Sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Plangebiets befinden sich
Telekommunikationsleitungen des Versorqungstragers.

Sollten ggf. Netzerweiterungen erforderlich sein, so kann dies erst festgelegt werden,
wenn der elektrische Leistungsbedarf des entsprechenden Bereiches bekannt ist.
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Fur die Stromversorqung wichtige Versorgungseinrichtungen wie z.B. Kabelverteiler-
schranke dirfen auf als nicht Uberbaubar ausgewiesenen Flachen errichtet werden.
Diese sind zum aktuellen Planungsstatus in Art und Anzahl noch nicht bekannt.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der Netze BW
GmbH beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Bei der Ausflihrungsplanung ist der
hierfir_erforderliche zeitliche Aufwand bei der Netze BW GmbH zu erfragen und im
Bauzeitenplan zu beriicksichtigen.

Um Schaden an bestehenden Versorgungsleitungen zu vermeiden, wird gebeten, die
Baufirmen auf das Einholen von Lagepldnen hinzuweisen.

Artenschutz im Zusammenhang mit Baumallnahmen

Bei der Planung von gréRere Glasfronten sollte die Thematik Vogelschlag berticksichtigt
werden. Mit modernen Mustern durch Folierung und Druck auf Scheiben kann mit einer
Uberdeckung von nur unter 10% der Glasfléache erreicht werden, dass das Risiko fiir
Vogelschlag signifikant gesenkt wird (siehe beispielsweise Broschire ,vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht‘, Schweizerische Vogelwarte). Ein
entsprechender Druck bzw. eine entsprechende Folierung kann auch ein gestalterisches
Mittel sein, um das Gebaude optisch aufzuwerten und interessant zu gestalten.
Wirkungslos  hingegen  sind  UV-Stifte/Folien _oder das  Anbringen  von
Greifvogelsilhouetten. Das Thema sollte frithzeitig schon in die Planungen von
Gebauden einflieBen. Ein nachtragliches Anbringen von Folien kann qggf. aus
artenschutzrechtlicher Sicht notwendig sein.

PFLANZLISTEN

Die hier aufgefihrten Pflanzenarten sind eine Auswahl der wichtigsten Arten. Die Listen
sind nicht abschlieRend.

Fur Gartenflachen kdnnen durchaus auch Ziergehdlze verwendet werden. Hierbei sollte
darauf geachtet werden, dass maoglichst robuste und einfach blihende Arten und Sorten
gepflanzt werden, die vorzugsweise durch ihre Blute, Frucht und Dornen/Stacheln
besonderen Lebensraum fir Vogel und Insekten bieten. Qualifizierte Baumschulen
bieten hierzu Beratung an.

Angegeben sind weiter die Pflanzqualitaten gem. den Gitebestimmungen des BdB (Bund
deutscher Baumschulen). Die grinordnerisch festgesetzten Pflanzungen sind mit der
angegebenen Mindestqualitat oder hdher durchzufiihren. In der Regel ist bei Gehdlz-
pflanzungen ein Raster von 1,5 x 1,5 m einzuhalten bzw. 1 Strauch auf 2 m2 zu rechnen.

Soweit der vorliegende Bebauungsplan nichts anderes regelt oder im Sinne des § 1
LNRG nichts anderes vereinbart wurde, ist auf die Einhaltung der Grenzabstande nach
dem Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg (88 11 - 22) zu achten. Insbesondere
die Grenzabstéande nach § 12 und 16 NRGBW sind zu beachten.

Pflanzliste 1. Gestaltung der Grundstiicke

Baume 1. Ordnung
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, Stammumfang 12 bis 14 cm, mit Ballen

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus-excelsior Esche
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Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stieleiche

Baume 2. Ordnung
Pflanzqualitat: Heister, 2xv, Hohe 175 bis 200 cm

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus silvestris Wildapfel

Prunus avium Wildkirsche

Pyrus pyraster Wildbirne
Straucher

Pflanzqualitat: Strauch, 2xv, Hohe 100 bis 125 cm

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Euonimus europaeus Pfaffenhutchen

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

2. Pflanzliste 2: Dachbegrinung

Die Dachbegriinung sollte mit einer niedrigbleibenden Graser-/Krautermischung far
Dachflachen erfolgen, der Sedum-Sprossen zugegeben werden kénnen. Hierbei sollte
auf die geprifte Mischung RSM 6.1 Extensive Dachbegriinung (Regelaussaatmenge:
5g/gm) gemall den Regelsaatgutmischungen der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) zuriickgegriffen werden. Diese
garantieren eine ausgewogene Mischung mit standortgerechten Graser- und
Krauterarten mit gutem Anwuchsergebnis. Der Ansaat kdénnen Sedum-Sprossen
beigemischt werden.

Alternativ kénnen auch ,,Sedumteppiche” aus mindestens vier verschiedenen,
flachwiichsigen Sedum-Arten, entweder durch Sprossenansaat oder als Flach- bzw.
Kleinballenpflanzung, angelegt werden.

Sedum album in Sorten WeilRer Mauerpfeffer
Sedum cauticola September-Fetthenne
Sedum floriferum ,Weihenst. Gold” Gold-Fetthenne

Sedum hybridum ,Immergriinchen” Mongolen-Fetthenne
Sedum reflexum Tripmadam

Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Sedum spectabile ,Herbstfreude* GrofRRe Pracht-Fetthenne
Sedum spurium in Sorten Kaukasus-Fetthenne
Sempervivum-Hybriden Dachwurz-Hybriden
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