N 1\ A
Partnerschaftsgesellschaft mbB

Stand 06.03.2026

Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jiirgen Glaser

Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein

Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner

Seite 1

GEMEINDE
ORTSTEIL

BETREFF

EDINGEN-NECKARHAUSEN
EDINGEN

(MANNHEIMER STRASSE 20)*“

BEBAUUNGSPLAN ,,HAUPTSTRASSE Il IM ORTSTEIL EDINGEN — TEILANDERUNGSPLAN VI

Offenlegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange vom 06.10.2025 bis 07.11.2025

Eingegangene Stellungnahmen der Behérden

Untere Naturschutzbehdrde

z.B. mit Durchlassen von mindestens 10 x 10 cm (besser 12 x 12 cm) oder einem Bodenabstand
von 10 cm (besser 12 cm)

Nr. | Behérde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.
1.a | Landratsamt RNK - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
Amt fir Landwirtschaft und
Naturschutz
1.b | Landratsamt RNK 07.11.2025 | e Textliche Festsetzungen, Punkt 9 Einfriedungen: Einfriedungen sollten Kleintierpassierbar sein, | Die Ausfiihrungen wurden unter Ziffer I11.9 in den Hinweisen ergénzt.

o Textliche Festsetzungen, Punkt 10 Vogelschutz: Es ist vorgesehen, dass an Glasfronten ab 8 m?
Vogelschlag durch geeignete Malnahmen vermieden werden soll. Aus fachlicher Sicht sollten
grole Glasflachen von >3 m? in Vogelschutzverglasung ausgefiihrt werden. Wo es mdglich
ist, sollte auf das Verbauen von durchsichtigem Glas verzichtet werden (z. B. bei Balkonbris-
tungen Vorzug der Nutzung von Milchglas anstelle von durchsichtigem Glas).

Der Anregung wird gefolgt. Der Hinweis unter Ziffer I1.10 wird entspre-
chend angepasst.

o Vorschriften des besonderen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG, die nicht
der Abwagung unterliegen:

o Da eine Brut des Hausrotschwanzes in der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse (Baader
Konzept, 26.08.2025) nicht ausgeschlossen werden konnte, ist der Verlust potenzieller Nist-
mdglichkeiten im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung, wie in der Potentialanalyse vorge-
schlagenen, durch zwei Halbhdhlenkasten an Gebauden in rdumlicher Nahe bis zur nachsten
Fortpflanzungszeit zu kompensieren und sofern erforderlich, rechtlich zu sichern. Die Stand-
orte der Nistkasten sind der unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

Das Aufhéngen der Nistkdsten wird tber einen 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trag gesichert. Unter Ziffer I1l.11 wurde ein Hinweis zu VermeidungsmalR-
nahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.

o Damitkeine Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1-3 ausgeldst werden, sind Abrissarbeiten von
Bestandsgebduden auflerhalb der Brutzeiten von Oktober bis Februar festzusetzen. Sollten
diese Zeiten nicht mdglich sein, ist eine erneute Besatzkontrolle kurz vor den Abrissarbeiten
durchzufiihren. Bei einem positiven Nachweis von Vogelbruten ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Die Ausflihrungen werden unter Ziffer 1114 in den Hinweisen erganzt.
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o In den textlichen Festsetzungen bzw. Hinweisen sind keine Ausflihrungen zum besonderen | Der Anregung wird gefolgt. Unter Ziffer I1.11 wurde ein Hinweis zu Ver-

Artenschutz enthalten. Die MaRRnahmen der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse zur Ver- | meidungsmafnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.

meidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind unter den o.g. Ergén-

zungen - soweit bauplanungsrechtlich zul&ssig - in die textlichen Festsetzungen oder Hinweise

aufzunehmen.

1.c | Landratsamt RNK 14.11.2025 | Altlasten

Untere Bodenschutzbehorde

Nach aktueller Priifung unseres Bodenschutz- und Altlastenkatasters (BAK) befinden sich inner-
halb des Vorhabenbereichs nach derzeitigem Kenntnisstand keine im BAK erfassten Altlasten
und/oder altlastverdachtigen Flachen.

Diese Angabe beruht auf der Erhebung altlastverdéchtiger Flachen im Rhein-Neckar-Kreis (HISTE-

Fortschreibung, Stand 2018) und dem aktuellen Stand des Altlastenkatasters.

Beziiglich einer potentiellen Altlastenthematik innerhalb des Vorhabenbereichs ist der von unserer

Seite (ibliche und nachfolgend aufgefiihrte Hinweis bereits unter Hinweispunkt 2 ,Altlasten” in den

Bebauungsplanunterlagen enthalten:

o Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffiillungen und Materialien, lokale Verunreinigungen und/oder
organoleptische Auffalligkeiten im anstehenden Untergrund, die im Zuge von Erdarbeiten, Er-
schlieRungsarbeiten und/oder bei generellen Eingriffen in den Untergrund auftreten, ist die zu-
standige Untere Bodenschutz- und Altlastenbehérde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis un-
verziiglich zu verstandigen. MaBnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung sind bei
Bedarf zuzulassen. Gegebenenfalls erforderliche SanierungsmaBnahmen sind im Rahmen des
Bauvorhabens zu vollziehen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Weiterreichende Erganzungen werden aus unserer Sicht nicht erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen.

Bodenschutz

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll im Plangebiet, Grundsttick Flst.-
Nr. 361/1, Mannheimer Strafle 20, OT Edingen, der Anbau und die Aufstockung eines Bestands-
gebaudes ermdglicht werden.

Das geplante Bauvorhaben wird die im bisher fiir das Planareal giiltigen Bebauungsplan ,Haupt-
strale II* festgesetzte (iberbaubare Grundstiicksflache tberschreiten und stimmt hinsichtlich der
Bauweise nicht mit den Vorgaben des giltigen Bebauungsplans tberein.

Zur Realisierung der Planung wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Eine Umweltpriifung mit Erarbeitung eines Umweltberichts incl. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
sowie dem Nachweis von Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen ist damit nicht erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen.

Obwohl Nachverdichtungen vom Grundsatz her beflirwortet werden, wird im Vergleich zur beste-
henden Bebauung bzw. Flachenversiegelung mit dem geplanten Anbau und der Herstellung zu-
satzlicher Zuwegungen/Stellplatzfldchen eine deutlich umfangreichere Flachenversiegelung im
Vergleich zum Status quo resultieren.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.
Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren
nicht.




Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jiirgen Glaser
N N R Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein
Partnerschaftsgesellschaft mbB Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner

Stand 06.03.2026 Seite 3

Nr.

Behorde

Stellung-
nahme v.

Stellungnahme

Behandlungsvorschlag

Der zu iiberbauende Boden (private Gartenflachen) und der damit verbundene Entzug der Boden-
funktionen wird im Zuge des Vorhabens nicht kompensiert werden.

Auch bei Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren ist das ,Schutzgut Boden® zu berticksich-
tigen und vor schadlichen und vermeidbaren Beeintrachtigungen zu schitzen. Notwendige Ein-
griffe sind zu minimieren.

Unter den Einfliissen der aktuellen Klimaveranderung kommt dem Schutzgut Boden, insbesondere
der Bodenfunktion ,Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf‘, zudem eine besondere Bedeutung zu.
Bodenversiegelungen sollten deshalb auf das unbedingt notwendige Mal® beschrénkt werden.

Durch die bestehende Bebauung und Nutzung als Gaststatte ist der na-
tirliche Boden auf dem Grundstiick bereits teilweise verandert bzw. die
nattirliche Bodenfunktion schon vollsténdig verloren gegangen.

Im Plangebiet wird die natiirliche Bodenfunktion im Bereich der geplanten
Zufahrt und Anlieferung durch Abtrag, Umlagerung und Verdichtung der
vorhandenen Boden im Zuge der Planung weiter beeintrachtigt. Fiir Stell-
platze, Zugénge und Zufahrten sind jedoch wasserdurchlassige Beldge
zu verwenden. Im direkten Bereich der Bebauung (Flachenversiegelung)
verbleibt der vollstandige Verlust der natiirlich Bodenfunktion. Durch die
Aufstockung wird die Flache allerdings effizienter genutzt, ohne weitere
unversiegelte Flache in Anspruch zu nehmen. Das kommunale Ziel der
Nachverdichtung und Starkung der Nahversorgung in Form des Anbaus
und der Aufstockung wird héher gewichtet als der vollstandige Erhalt der
nattirlichen Bodenfunktionen.

AuRer einer Festsetzung zur wasserdurchlassigen Gestaltung von Stellplatzen und Wegen mit ver-
sickerungsfahigen Belagen werden bislang keine erganzenden und wirksamen MaRnahmen zur
Minimierung des Bodeneingriffs (z. B. Dachbegriinung von Dachgaubendachern, Fassadenbegrii-
nung) getroffen.

Neben diversen klimatischen Effekten wiirde durch eine Dachbegriinung zumindest ein Teil-Aus-
gleich fiir die eintretenden Bodenversiegelungen geschaffen.

Gleiches gilt fiir Fassadenbegriinungen, die zusétzliche positive kleinklimatische Effekte schaffen

Die Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde, ergénzende MafRnah-
men zur Minimierung des Bodeneingriffs — insbesondere Dach- und Fas-
sadenbegriinungen — festzusetzen, wird zur Kenntnis genommen. Die po-
sitiven Wirkungen solcher Begriinungsmafinahmen auf Mikroklima, Bio-
diversitat und als teilweiser Ausgleich fiir unvermeidbare Bodenversiege-
lungen sind unbestritten.

Das Plangebiet ist jedoch bereits bebaut und soll im Rahmen der Planung
vorrangig umgenutzt werden. Ziel ist die Starkung der Nahversorgung so-
wie die Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Die Umsetzung verpflichten-
der Dach- und Fassadenbegriinungen wiirde zu erheblichen zusatzlichen
Kosten fiihren und konnte die wirtschaftliche Realisierbarkeit der vorge-
sehenen Nachverdichtung gefahrden.

Um unverhaltnismaRige Belastungen fiir die Vorhabentréger zu vermei-
den, wird daher von der Festsetzung verpflichtender BegriinungsmaR-
nahmen abgesehen. Die im Bebauungsplan bereits vorgesehene Ver-
pflichtung zu wasserdurchlassigen Stellplatz- und Wegbefestigungen so-
wie die Festsetzung einer privaten Griinflache stellen geeignete und ver-
haltnismafige Manahme zur Reduzierung des Eingriffs in den Natur-
haushalt dar.

Dariiber hinaus bleibt es der Bauherrschaft iberlassen, freiwillig weiter-
gehende Begriinungsmalnahmen umzusetzen.

Unabhangig von den obigen Ausfihrungen bitten wir zum Schutz des Bodens und seiner Funktio-
nen die nachfolgend beschriebenen, grundsatzlichen Bodenschutz-Anforderungen als Festsetzun-
gen/Hinweise in den Bebauungsplan aufzunehmen:

Der Anregung wurde gefolgt. Die Ausfiihrungen wurden unter Ziffer 111.3
in die Hinweise aufgenommen.
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« Bei allen Bodeneingriffen sind potentiell vorhandene Auffilllungen und natirlich anstehender Un-
terboden getrennt voneinander auszubauen, fachgerecht zu separieren und bis zur Klarung der
ordnungsgemafien Entsorgungsméglichkeit (Verwertung/Beseitigung) tagwasserdicht auf dem
Gelénde zwischen zu lagern.

o Die anfallenden Erdaushubmassen, die nicht an Ort und Stelle wiedereingebaut werden kdnnen,
sind in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und einer geordneten Wiederverwendung bzw.
Verwertung zuzufiihren.

¢ Organoleptisch auffalliges, kontaminiertes Bodenmaterial ist im Sinne der Abfallminimierung von
sauberem Aushub zu trennen. Das separierte Material ist fachgerecht in Container zu verbringen
und bis zur Klarung der Entsorgungsmdglichkeit (Verwertung/Beseitigung) tagwasserdicht auf
dem Gelande zwischen zu lagern.

 Bei Bodeneingriffen im Bereich der bestehenden Griinflache sind der natirliche Oberboden so-
wie der kulturfahige Unterboden gemaf DIN 18915 zu sichern. Humoser Oberboden (Mutterbo-
den) und Unterboden sind getrennt auszubauen, in nutzbarem Zustand zu erhalten, vorrangig
einer Wiederverwendung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern.

o Sofern ein Einbau von Fremdmaterial im Bereich des technischen Bauwerks notwendig wird,
sind neben den baugrundtechnischen Anforderungen die Vorgaben der Ersatzbaustoffverord-
nung, inshesondere die Vorgaben zu den in der Ersatzbaustoffverordnung definierten Einbau-
weisen, zu beachten.

e Baustoffe und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage in bzw. Vermischungen mit
Bodenmaterial ausgeschlossen werden.

 Im Sinne des vorsorgenden Bodenschutzes sind anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Far-
ben, u.a.) und nichtmineralischer Bauschutt ordnungsgeméaR zu entsorgen und diirfen nicht als
An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben etc.) benutzt werden (§§ 3 und 4
AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufiihren (Recycling). Auch in un-
bebauten Bereichen darf keine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Abfall stattfinden.

o Innerhalb verbleibender Griinflachen sind entstandene Bodenverdichtungen nach Abschluss der
Bautatigkeiten durch geeignete LockerungsmalRnahmen zu beseitigen. Gartenflachen sind fer-
ner wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen.

Aufgrund der bei Planumsetzung umfangreich eintretenden Bodenversiegelung bitten wir die be- | Der Anregung wurde gefolgt. Die Festsetzung unter Ziffer 6.1 wurde ge-

reits bestehende planungsrechtliche Festsetzung 6.1 ,Oberflachenbefestigung” wie folgt zu kon- | maR den Ausfiihrungen Uberarbeitet.

kretisieren:

o PKW-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugénge, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und FuR-
wege sind derart wasserdurchlassig anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann
(z.B. unter Verwendung von Rasengittersteinen, Rasenpflaster oder Pflaster mit Sickerfugen
bzw. aufgeweiteten Sickerfugen, Schotterrasen, offenfugiges Oképflaster). Die wasserdurchlés-
sige Oberflachenbefestigung hat einen mittleren Abflussbeiwert von < 0,5 aufzuweisen bzw. zu
unterschreiten. Wassergebundene Decken sind auszuschlieRen, da sie wenig bis kein Versicke-
rungspotential bieten. Die Tragschicht ist ebenfalls wasserdurchldssig herzustellen und auf den
Belag abzustimmen. Hierfiir ist dafiir zulassiges und schadstofffreies Material zu verwenden, um
eine schadlose Versickerung zu gewahrleisten.
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Da eine Neuanlage von Schottergarten mit einhergehendem Verlust von Bodenfunktionen trotz des | Der Anregung wird gefolgt. Im Hinweis unter Ziffer 111.3 wird darauf hinge-
vorliegenden Verbots weiterhin Gblich ist, sollte darauf nochmals eingegangen werden. wiesen, dass Schottergarten gemal § 21a NatSchG unzulassig sind.
1.d | Landratsamt RNK 07.11.2025 | Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomple-
Baurechtsamt xen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

1. Zur stédtebaulichen Erforderlichkeit des Bebauungsplans und der Festsetzungen:

Im Grundsatz gilt, dass die Gemeinden gemaR § 1 Abs. 3 Hs. 1 BauGB Bauleitpléne aufzustellen
haben, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Eine vorhabenbezogene Anderung fiir das Flst.Nr. 361/1 ist grundsatzlich durchaus nachvollzieh-
bar und plausibel. In der Begriindung wird ausgefiihrt, dass es wesentliches Ziel der Planung sei,
vorhandenes Baulandpotential im Sinne der Innentwicklung zu nutzen und Wohnraum zu schaffen
sowie die Nahversorgung zu starken. Es wird u.a. auch ausgefiihrt, welche Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,HauptstraR8e Il im Ortsteil Edingen” der aktuellen Planung entge-
genstanden und dass daher ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufzustellen ware, um das
Vorhaben in seiner Ausgestaltung zu sichern.

Wird zur Kenntnis genommen.

Insgesamt wird empfohlen, in der Begriindung zum Teil noch mehr auf die stadtebaulichen Griinde
einzugehen, die fiir die Bebauungsplananderung und deren Festsetzungen sprechen. Gemal Be-
schluss des VGH Miinchen vom 08.10.2025 — 2 N 21.2620 - darf die Planung nicht nur deshalb
erfolgen, um eine vom urspriinglichen Bebauungsplan abweichende Fehlentwicklung im Interesse
des Bauherren zu legalisieren, ohne das gleichzeitig stadtebauliche Griinde — die sich aus der
Begriindung des Bebauungsplans selbst ergeben miissen - fiir eine solche Anderung sprechen.
Ansonsten lagen sachfremde Motive fiir die Bauleitplanung vor, da es an dem fiir die Bauleitpla-
nung notwendigen stadtebaulichen Bezug fehlen wiirde. Daher wird angeregt, mehr auf die Erwa-
gungen einzugehen, warum sich die Gemeinde den privaten Bauwunsch aus stadtebaulichen
Griinden zu eigen gemacht hat.

Wie bereits in der Begriindung ausgefiihrt, wird mit der Verlegung des
Betriebs gleichzeitig eine Verbesserung der verkehrlichen Situation in der
Hauptstrale im Gemeindegebiet beabsichtigt.

Darliber hinaus ist es ein zentrales stadtebauliches Ziel der Gemeinde,
vorhandene Innenentwicklungspotenziale zu nutzen und bestehenden
Leerstand zu beseitigen. Durch die Planung wird diesen Zielen insofern
Rechnung getragen, als dass ein leerstehendes Gebaude einer ehemali-
gen Gaststatte umgenutzt und zusatzlich Wohnraum geschaffen werden
kann.

Diese stadtebaulichen Erwagungen begriinden, warum sich die Ge-
meinde den privaten Bauwunsch zu eigen macht und diesen im Rahmen
der Bauleitplanung aktiv begleitet. Sie stellen sicher, dass der Bebau-
ungsplan nicht aus sachfremden Motiven, sondern auf Grundlage nach-
vollziehbarer planerischer Ziele erlassen wird.

Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind vier benachbarte Baufenster festgesetzt, welche einheitlich
festgesetzt wurden (Flst.Nr. 361/1, 362, 363/1 und 364/1). Durch die jetzige Bebauungsplanande-
rung wird das Grundsttick Flst.Nr. 361/1 aus dem einheitlichen Gesamtbild entzogen. Es wird emp-
fohlen, auf die stadtebaulichen Erwagungen diesbeziiglich naher einzugehen. Auerdem sollte die
Wahl des raumlichen Geltungsbereichs, welcher sich ausschlieRlich auf das Flst.Nr. 361/1 er-
streckt, naher begriindet werden, um einen maglichen Anschein einer Einzelfallplanung aus dem
Weg zu rdumen.

Durch die Bebauungsplananderung wird die Bestandsbebauung gesi-
chert. Die strallenabgewandte, hintere Flucht der Baugrenze wird beibe-
halten. In Richtung der Mannheimer Strale soll die bestehende Raum-
kante (gebaute Ist-Situation) beibehalten werden, die bereits vom rechts-
kraftigen Bebauungsplan abweicht. Daher wird die Baugrenze um ca.
6,50 m Tiefe nach Slidwesten erweitert. Damit passt sich die vordere Ge-
baudeflucht an die bestehende Bebauung und das bestehende Planungs-
recht der Wohnhauser Mannheimer Strafle 22 und 24 an, wodurch ein
geordnetes Ortsbild beibehalten wird.
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Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der die
Ziele der Gemeinde umsetzt. Die umliegenden Grundstiicke sind in Pri-
vateigentum, hier wird kein stadtebauliches Erfordernis fiir eine Uberpla-
nung gesehen. An der Abgrenzung des Geltungsbereichs wird daher fest-
gehalten.

2. Zu Ziffer 2 der Begriindung — Verfahren:

In der Begriindung werden samtliche Verfahrensvoraussetzungen fir die Zulassigkeit des be-
schleunigten Verfahrens thematisiert mit Ausnahme der Berlicksichtigung der Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG). Zur Vollstandigkeit sollte daher eine Aussage zur Ver-
fahrensvoraussetzung bzgl. § 50 S. 1 BImSchG gemé&R § 13a Abs. 1S. 5 Hs. 2 BauGB (Storfallthe-
matik) erganzt werden.

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung wird redaktionell erganzt.

3. Zu Ziffer 4.2 der Begriindung - Flachennutzungsplan:
Es wird darauf hingewiesen, dass in der Begriindung ein nicht einschlégiger Flachennutzungsplan
benannt ist. Die Angabe ist entsprechend zu korrigieren.

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung wird redaktionell erganzt.

4. Zu Ziff. 1.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen - Art der baulichen Nutzung:

Vorliegend sollen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung Wohnungen und ein Pizza-Lieferser-
vice ermdglicht werden. Als Art der baulichen Nutzung wird analog der bisherigen Festsetzungen
ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Ein Pizza-Lieferservice konnte u.E.
ausnahmsweise als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb zugelassen werden. Eine Zuord-
nung als allgemein zul@ssige Nutzung, insbesondere einer der Versorgung des Gebiets dienenden

Schank- und Speisewirtschaft scheidet bei einem Lieferdienst wohl aus (vgl. Urteil des VG Ansbach | -

vom 12.05.2022 — AN 9 K 20.02573). Voraussetzung fiir die (ausnahmsweise) Zulassigkeit im all-

gemeinen Wohngebiet ist das Kriterium, dass der Gewerbebetrieb nicht stérend ist und mit dem | -

Gebietscharakter vereinbar ist. Nach der Stellungnahme des Amtes fiir Gewerbeaufsicht und Um-

weltschutz vom 15.10.2025 sind Immissionskonflikte im allgemeinen Wohngebiet nicht ganzlich | -

auszuschliefen — je nach Betriebsablauf und Betriebszeiten. Nach unserer Einschatzung muss es
aufgrund des Charakters des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bereits zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Bebauungsplans hinreichend sicher sein, dass die Ausnahme erteilt werden kann und
der Lieferservice nicht stérend ist. Im weiteren Verfahren ist daher die Zulassigkeit des Lieferser-
vices im allgemeinen Wohngebiet naher zu priifen. AuRerdem wird angeregt, zu iberpriifen, ob
eine Festsetzung nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO stadtebaulich in Frage kommt, sodass der Liefer-
service allgemein zuldssig ware als nicht stérender Gewerbebetrieb.

Zur Priifung der Immissionsvertraglichkeit des geplanten Gewerbebe-
triebs wurde eine Gerauschimmissionsprognose erstellt. Diese stellt fest,
dass gegen das geplante Vorhaben aus schalltechnischer Sicht keine Be-
denken bestehen, sofern folgende Larmschutzmanahmen umgesetzt
werden:

Errichten eines Carports Uber den Parkplétzen, Male gemaR Gut-
achten

Betrieb eines Lkw-Kiihlaggregates wahrend der Anfahrt, Abfahrt
und der Verladung nicht zulassig

Einhaltung der Emissionsvorgaben fiir die Kiichenabluft gemaR Gut-
achten.

Der Carport wurde in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenom-
men. Die weiteren Manahmen sind vertraglich bzw. als Nebenbestim-
mungen im Zuge der Baugenehmigung zu regeln. Es wird davon ausge-
gangen, dass der geplante Pizza-Lieferservice somit ausnahmsweise als
nicht-stdrender Gewerbebetrieb zugelassen werden kann. Der Sachver-
halt wird in der Begriindung erganzt.

5. Zu Ziff. 2.3 der planungsrechtlichen Festsetzungen - Héhe der baulichen Anlagen:
Die abgebildete Skizze ist entsprechend der textlichen Festsetzungen dahingehend zu Uberarbei-
ten, dass ,GH" durch ,FH" ersetzt wird.

Der Anregung wird gefolgt. Die Skizze wurde redaktionell angepasst.

6. Zu Ziff. 4.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen - Stellplétze:
Mit der vorliegenden Regelung wird eine Flache ausschlieflich fiir Stellplatze auf Grundlage des
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Aus Griinden der Klarheit sollten aus der Uberschrift der Ziff. 4

Der Anregung wird gefolgt. Die Uberschriften wurden redaktionell ange-
passt.
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und 4.1 die sonstigen nicht einschldgigen baulichen Anlagen (Garagen, Carports, Nebenanlagen)
sowie Rechtsgrundlagen (§§ 12 und 14 BauNVO) entfallen.
7. Zu Ziffer 2 der ortlichen Bauvorschriften — Stellplétze:
Es wird vorliegend geregelt, dass fiir das Vorhaben drei Stellplatze nachzuweisen sind; davon dir- | Die Anregung wurde geprift. Auf die nachstehenden Behandlungsvor-
fen zwei Stellplatze gefangen sein. Es bestehen verschiedene Bedenken diesbezuglich. schlage wird verwiesen.
Zum einen sind gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan drei statt zwei gefangene Stellplatze | Die Ausfiihrungen werden entsprechend korrigiert.
geplant. Zum anderen bestehen an der RechtmaRigkeit dieser Regelung erhebliche Zweifel. Es ist
fraglich, ob geregelt werden kann, dass gefangene Stellplatze fiir unterschiedliche Nutzungsein- | GemaR § 37 Abs. 3 S.2 LBO sind fiir die Wohnnutzung keine zusétzlichen
heiten zulassig sind. Stellplatze nachzuweisen.
AuRerdem bestehen Bedenken, dass fiir das Vorhaben notwendige Stellplatze summarisch fest- | Die Anregung wurde geprift. Fir die Schaffung von zusatzlichem Wohn-
gesetzt werden kdnnen. Gemal § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO, welcher als Rechtsgrundlage in der 6rtli- | raum durch Aufstockung sind i.S.d. § 37 Abs. 3 S.2 LBO keine zusétzli-
chen Bauvorschrift angegeben ist, kann die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf bis zu zwei | chen Stellplatze nachzuweisen. Somit sind lediglich die Stellplatze fir den
Stellplatze erhoht werden; fiir diese Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend. Nach dem Wortlaut der | geplanten Gewerbebetrieb (Lieferdienst) gem. § 37 Abs. 1 S. 2 LBO nach-
ortlichen Bauvorschrift sind Gegenstand der Regelung allerdings nicht nur die Stellplatze fir die | zuweisen. Die ortliche Bauvorschrift zur Stellplatzverpflichtung fiir Woh-
Wohnungen, sondern auch des Pizza-Lieferservices (,flir das Vorhaben*). Es wird vermutet, dass | nungen wird gestrichen.
mit der vorliegenden ortlichen Bauvorschrift nicht vom angegebenen § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO Ge-
brauch gemacht wurde und die Stellplétze fiir Wohnungen nicht erhéht wurden.
Uberdies wird auf § 37 Abs. 3 LBO verwiesen, nach dem bauordnungsrechtlich evtl. keine weiteren | Der Anregung wurde gefolgt, die ortliche Bauvorschrift wurde gepriift. Fir
Stellplatze fiir die Wohnungen notwendig werden wiirden. Da die bisherige genehmigte Nutzung | die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum durch Aufstockung sind i.S.d.
und die konkrete Anzahl der geplanten Wohnungen nicht bekannt sind, kann dies unsererseits nicht | § 37 Abs. 3 S.2 LBO keine zusatzlichen Stellplatze nachzuweisen, wenn
abschlieRend geprift werden. die Baugenehmigung oder Kenntnisgabe fiir das Gebaude mindestens 5
Die 6rtliche Bauvorschrift ist daher nochmals umfassend zu priifen und zu modifizieren. AuRerdem | Jahre zuriickliegt. Dies ist hier einschlagig, wodurch fiir das Wohnen kein
ist zu priifen, ob die notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick untergebracht werden kénnen | zuséatzlicher Stellplatzbedarf entsteht. Somit sind nur die Stellplatze fiir
und ggf. die planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechend angepasst werden miissten. den geplanten Gewerbebetrieb (Lieferdienst) nachzuweisen.
8. Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Grundrisse:
Es wird darauf hingewiesen, dass der Verlauf der Grundstiicksgrenzen in den einzelnen Grundris- | Der Verlauf der Grundstlicksgrenzen im VEP wurde gepriift und die Dar-
sen nicht Ubereinstimmt. Dies ist insoweit zu korrigieren. stellung im Plan korrigiert.
Allgemeine Schlussbemerkungen:
Der Durchfiihrungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss abzuschliefen. Wird im weiteren Verfahren beachtet.
Nach der Bekanntmachung des Bebauungsplans ist die Satzung gem. § 4 Abs. 3 S. 3 GemO an-
zuzeigen.
Es ist zu beachten, dass die Ausfertigung vor Beginn des Bekanntmachungsaktes, also vor der
Fertigung der Bekanntmachungsanordnung, zu erfolgen hat.
Nach Abschluss des Verfahrens sind uns zwei ausgefertigte Planfertigungen mit Satzungen, Be-
griindungen etc. sowie zwei Bekanntmachungen vorzulegen.
Alternativ kann eine der beiden Fertigungen auch als digitale Dateien mit abgezeichneten Ausfer-
tigungsvermerken vorgelegt werden.
1.e | Landratsamt RNK - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.




Dipl.-Ing. (FH) Guido Lysiak Dipl.-Ing. Jiirgen Glaser
R Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtsch.-Ing. Steffen Leiblein

Partnerschaftsge;elIsckhaftn:bB Beratende Ingenieure und freier Stadtplaner
Stand 06.03.2026 Seite 8
Nr. |Behorde Stellung- | Stellungnahme Behandlungsvorschlag
nahme v.

Untere Denkmalschutzbehorde

1.f | Landratsamt RNK 04.11.2025 | 1. Rechtliche Vorgabe aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht iiber- | Wird zur Kenntnis genommen.
Wasserrechtsamt wunden werden kdnnen.
1.1 Art der Vorgabe

Bodenschutz: Schutz des Bodens und seiner Funktionen
Hochwasserschutz: Bauen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
Grundwasserschutz: Siehe 3.

1.2 Rechtsgrundlage Wird zur Kenntnis genommen.
Bodenschutz:

§§ 1-4 BBodSchG

§§ 1 u. 2 LBodSchAGi. V. m. § 1 BBodSchG

§§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 und Ziffer 7a, 9 Abs. 1 Nr. 20 und 202 BauGB
Hochwasserschutz:

§ 78 Abs. Nr. 1 und 2 WHG

1.3 Méglichkeiten der Uberwindung ( z.B. Ausnahmen oder Befreiungen ) Wird zur Kenntnis genommen.
A

2. Beabsichtigte eigene Planung und MaBnahmen, die den o.g. Plan beriihren konnen, mit | Wird zur Kenntnis genommen.
Angaben des Sachstandes
1.

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage
Grundwasserschutz/Wasserversorgung

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten fiir die Wasserversorgung. Wird zur Kenntnis genommen.
Aus Sicht des Referates fiir Grundwasserschutz und Wasserversorgung bestehen gegen den Be-
bauungsplan ,Hauptstrale Il - Teildnderungsplan VII (Mannheimer Strae 20)*, bei Beriicksichti-
gung des beigefiigten Merkblattes ,Grundwasserschutz bei Bebauungsplanen auierhalb von Was-
serschutzgebieten® keine Bedenken.

Kommunalabwasser/Gewéasseraufsicht
Kommunalabwasser

Aus der Sicht des Sachgebiets Kommunalabwasser gibt es keine grundlegenden Bedenken gegen | Wird zur Kenntnis genommen.
die Aufstellung des Bebauungsplans.

Allgemeines:
1. Durch einen satzungsgemafen Anschluss der Grundstiicke an das éffentliche Kanalnetz ist die | Wird im Zuge der Baugenehmigung bzw. Erschliefung beachtet.
ordnungsgemale Abwasserbeseitigung sicherzustellen.

2. Sofern fetthaltige Abwésser im Betrieb der Pizzeria anfallen, sind diese Uber einen nach DIN EN | Wird im Zuge der Baugenehmigung bzw. ErschlieBung beachtet.
1825 -neueste Fassung- ausreichend bemessenen Fettabscheider der 6ffentlichen Kanalisation
zuzufiihren.
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Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaftung
3. Niederschlagswasser darf nach § 2 der Niederschlagswasserverordnung erlaubnisfrei versickert | Die Ausfiihrungen werden im Zuge der Entwasserungsplanung beachtet.
oder als Gemeingebrauch in ein oberirdisches Gewéasser eingeleitet werden, wenn es von folgen-
den Flachen stammt:

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

b. befestigten Grundstiicksfldchen, mit Ausnahme von gewerblich, handwerklich und industriell ge-
nutzten Flachen,

c. 6ffentlichen Straflen, die als OrtsstraBen der ErschlieBung von Wohngebieten dienen, und 6f-
fentlichen Straflen auerhalb der geschlossenen Ortslage mit Ausnahme der Fahrbahnen und
Parkplatze von mehr als 2-streifigen Straen.

d. beschrénkt 6ffentlichen Wegen und Geh- und Radwegen, die Bestandteil einer offentlichen
StraBe sind.

4. Niederschlagswasser von Dachflachen wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mul- | Die Ausfiinrungen werden im Zuge der Entwasserungsplanung beachtet.
den auf mindestens 30 cm méchtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird.

5. Das Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen bedarf einer vorherigen | Die Ausfiihrungen werden im Zuge der Entwasserungsplanung beachtet.
(technischen) Behandlung und ggf. einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Hinweise zu Zisternen:
6. Auf Dach- und befestigten Grundstiicksflachen auftreffendes Niederschlagswasser sollte zur | Der Hinweis wird unter Ziffer IIl. 7 im textlichen Teil des Bebauungsplans
Verringerung der Abflussspitzen in ausreichend bemessenen Zisternen gesammelt und auf dem | erganzt.

Grundstiick genutzt werden. Nach Maglichkeit sollen diese bewirtschaftet werden kdnnen.

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. Uiber eine Rigole unterirdisch versickert werden. Dies ist nur gestattet, wenn der Zulauf Gber ein
Substrat erfolgt, welches Metalle zuriickhalten kann. Die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen
Erlaubnis ist zu priifen.

Gewasseraufsicht
Von Seiten der Gewasseraufsicht bestehen gegen die Aufstellung des Bebauungsplans keine | Wird zur Kenntnis genommen.
grundsatzlichen Bedenken. )

Das Gebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet und ein Gewasserrandstreifen
ist auch nicht betroffen.

Altlasten/Bodenschutz
Die Untere Bodenschutz- und Altlastenbehdrde (UBAB) des Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis gibt | Wird zur Kenntnis genommen.
zum vorgelegten Entwurf des Bebauungsplans ,Hauptstrale Il — Teilanderungsplan VIl (Mannhei-
mer StralRe 20)“ zu den Themen Altlasten und Bodenschutz eine separate Stellungnahme ab.
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1.9 | Landratsamt RNK 15.10.2025 | Gegen den Bebauungsplan bestehen aus Sicht des Amtes fiir Gewerbeaufsicht und Umweltschutz | Wird zur Kenntnis genommen.
Amt fir Gewerbeaufsicht und keine grundlegenden Bedenken, sofern das Vorhaben unter die zuldssigen Nutzungen nach § 4 | GemaR Stellungnahme des Baurechtsamts kénnte der Pizza-Lieferser-
Umweltschutz Abs. 2 fallt. vice ausnahmsweise als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb zuge-
lassen werden.
Immissionskonflikte durch den Pizza-Liefer- und Abholdienst im WA sind nicht ganzlich auszu- | Zur Priifung der Immissionsvertraglichkeit des geplanten Gewerbebe-
schlieBen. Eine nahere Priifung unter Berlicksichtigung des Betriebsablaufs und der Betriebszeiten | triebs wurde eine Gerduschimmissionsprognose erstellt. Diese stellt fest,
kann u.E. im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren erfolgen. dass gegen das geplante Vorhaben aus schalltechnischer Sicht keine Be-
Wir weisen darauf hin, dass es hier evtl. zu betrieblichen Einschréankungen kommen kann. denken bestehen, sofern folgende Larmschutzmanahmen umgesetzt
werden:
- Errichten eines Carports iber den Parkplatzen, MalRe gemaR Gut-
achten
- Betrieb eines Lkw-Kihlaggregates wahrend der Anfahrt, Abfahrt
und der Verladung nicht zulassig
- Einhaltung der Emissionsvorgaben fir die Kiichenabluft gemaf Gut-
achten.
Der Carport wurde in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenom-
men. Die weiteren MaRnahmen sind vertraglich bzw. als Nebenbestim-
mungen im Zuge der Baugenehmigung zu regeln. Der Sachverhalt wird
in der Begriindung erganzt.
1.h | Landratsamt RNK - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
Amt fir Nahverkehr
1.i | Landratsamt RNK - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
Stabstelle Wirtschaftsford.
1 | Landratsamt RNK 06.11.2025 | Von Seiten des Gesundheitsamtes ergeben sich keine Einwénde zum geplanten Bauvorhaben. | Wird zur Kenntnis genommen.
Gesundheitsamt

In Bezug auf das Schutzgut Mensch entsprechende SchallschutzmalRnahmen zur Vermeidung und
Verminderung von Larm im Sinne der TA Larm zu treffen und einzuhalten.

Zur Priifung der Immissionsvertraglichkeit des geplanten Gewerbebe-

triebs wurde eine Gerauschimmissionsprognose erstellt. Diese stellt fest,

dass gegen das geplante Vorhaben aus schalltechnischer Sicht keine Be-

denken bestehen, sofern folgende Larmschutzmanahmen umgesetzt

werden:

- Errichten eines Carports (iber den Parkplatzen, Male gemal Gut-
achten

- Betrieb eines Lkw-Kiihlaggregates wahrend der Anfahrt, Abfahrt
und der Verladung nicht zulassig

- Einhaltung der Emissionsvorgaben fiir die Klichenabluft gemaf Gut-
achten.
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Der Carport wurde in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenom-
men. Die weiteren MaRnahmen sind vertraglich bzw. als Nebenbestim-
mungen im Zuge der Baugenehmigung zu regeln.
Sollte im Laufe von BaumafRnahmen ein Verdacht auf Vorliegen von Altlasten auftauchen, so ist | Wird im Zuge der ErschlieBung beachtet. Auf den Hinweis unter Ziffer 1.2
das Wasserrechtsamt unverziiglich zu informieren und weitere Manahmen abzustimmen. wird verwiesen.
1k | Landratsamt RNK 14.10.2025 | Die Grundstlickszufahrt soll zwar auf 2,75 m verbreitert werden, Begegnungen Ein- und Ausfah- | Die Abwicklung der Anlieferungsprozesse ist im gewerblichen Verkehrs-
Amt fiir StraRen- und render auf dem Grundstiick sind damit aber nicht méglich sind, so dass hier ggf. Rangiermandver | bzw. Betriebskonzept zu l6sen. Zusatzliche Stellplatze fiir die Wohnnut-
Radwegebau auf der Landesstrafe stattfinden. Sofern es nur ein Lieferfahrzeug gibt, funktioniert die Abstimmung | zung sind gemaR § 37 Abs. 3 S. 2 LBO nicht nachzuweisen.
auch mit den Wohnraumnutzenden evtl. noch, bei weiteren Fahrzeugen wird die Abwicklung | Die Gemeinde priift unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren, inwieweit
schwierig. entlang der Mannheimer Strale Mainahmen zur Verbesserung der ver-
kehrlichen Situation (z.B. Beschrénkung des 6ffentlichen Parkens zu Lie-
fer- und Abholzeiten der Pizzeria) im Rahmen einer Verkehrstagfahrt um-
gesetzt werden konnen.
1. | Landratsamt RNK - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
Stralenverkehrsamt
1.m | Landratsamt RNK 23.10.2025 | Der Bereich des Bebauungsplans ,Hauptstralle Il im Ortsteil Edingen — Teilanderungsplan VII | Wird zur Kenntnis genommen.
Amt fiir Flurneuordnung (Mannheimer Strafie 20“ liegt nicht im Gebiet einer laufenden oder geplanten Flurneuordnung.
Aus diesem Grund ist auch eine weitere Beteiligung am Verfahren nicht erforderlich. Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
1.n | Landratsamt RNK 10.10.2025 | Von der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden Planungen Wird zur Kenntnis genommen.
Vermessungsamt oder sonstige Manahmen des Vermessungsamts Rhein-Neckar-Kreis nicht berihrt. Bedenken
und Anregungen sind von unserer Seite nicht vorzubringen.
Hinweis:
Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst das Flst. 361/1 und nicht das | Die Begriindung wird redaktionell angepasst.
Flst. 361(siehe Begriindung S 2).
1.0 | Landratsamt RNK - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
Amt fiir Grundstticks- und Ge-
baudemanagement (Eigenbe-
trieb Bau und Vermdgen)
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Landratsamt RNK
Amt fir Feuerwehr und Kata-
strophenschutz

21.10.2025

Da das Plangebiet bereits erschlossen ist und sich das Gefahrenpotential nach Prifung der vorlie-
genden Unterlagen nicht wesentlich verandert, bestehen keine Bedenken seitens des abwehren-
den Brandschutzes.

Wird zur Kenntnis genommen.

Weitere Belange der Feuerwehr bzw. des Brandschutzes sind bei den weiterfihrenden Planungen
des Objektes zu berticksichtigen.

Wird zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren beachtet.

Verband
Region Rhein-Neckar

29.10.2025

Als Regionalverband bedanken wir uns firr die Beteiligung und méchten Ihnen mitteilen, dass wir
uns der Stellungnahme der héheren Raumordnungsbehérde vom 28.10.2025 vollumfanglich an-
schliefen.

Weitere Anmerkungen und Hinweise werden nicht vorgebracht.

Wird zur Kenntnis genommen.

RP Karlsruhe

Ref. 21 — Raumordnung, Bau-

recht, Denkmalschutz

28.10.2025

Raumordnung

Vorliegend sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Gebaudes ge-
schaffen werden, in welchem ein gastronomischer Lieferdienst mit dartiberliegender Wohnnutzung
untergebracht werden soll. Hierzu soll ein Bestandsgebaude um einen Anbau ergénzt und aufge-
stockt werden. Das Bauvorhaben Uberschreitet die im Bebauungsplan ,Hauptstrale II* festge-
setzte, zulassige Anzahl der Vollgeschosse und (iberbaubare Grundstiicksflache und stimmt hin-
sichtlich der Bauweise nicht mit den Vorgaben des Bebauungsplans iberein, was die Planande-
rung erforderlich macht. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 255 m? und befindet sich im
ndrdlichen Teil des Ortsteils Edingen. Eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist vorgese-
hen.

In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der betreffende Be-
reich nachrichtlich als ,Siedlungsflache Wohnen" dargestellt. Belange der Raumordnung stehen
der Planung demnach nicht entgegen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im giltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim ist der be-
treffende Bereich als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung ist demnach gem. § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wir weisen darauf hin, dass im Entwurf der Planbegriindung irrtimlich auf einen anderen FNP
verwiesen wird, wahrend die kartographische Darstellung korrekt ist.

Die Begriindung wurde redaktionell korrigiert.

Weitere Hinweise oder Anregungen werden nicht vorgetragen

Wird zur Kenntnis genommen.

Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim

04.11.2025

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bitte korrigieren Sie in der Begriindung, Kapitel 4.2 Flachennutzungsplan, die Ausfilhrungen zum
Verbandsgebiet des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim.

Wird zur Kenntnis genommen.

RP Freiburg

21.10.2025

1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen
1.1 Geologie
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Abteilung 9 — Landesamt fiir Im Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus den quartaren Lockergesteinseinheiten "Auenlehm” und | Wird zur Kenntnis genommen.
Geologie, Rohstoffe und "Mannheim-Formation" vor. Darlber hinaus ist die Festgesteinseinheit "Tertiar" im Untergrund zu
Bergbau erwarten.

Die lokalen geologischen Verhaltnisse kénnen der digitalen Geologischen Karte von Baden-Wiirt-
temberg 1: 50 000 (GeoLa) im LGRB-Kartenviewer entnommen werden.

Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten die geowissenschaftlichen In-
formationsportale LGRBwissen und LithoLex.

1.2 Geochemie
Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von Baden-Wirttemberg sind | Wird zur Kenntnis genommen.
im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu den geogenen Grundgehalten sind im
geowissenschaftlichen Informationsportal LGRBwissen beschrieben.

1.3 Bodenkunde
Da ausschlieRlich Béden in Siedlungsflachen vom Planungsvorhaben betroffen sind, stehen auf | Wird zur Kenntnis genommen.
Grundlage der Bodenkundlichen Karte 1: 50 000 (GeoLa BK50) bzw. der Bodenschatzung auf ALK
und ALB Basis (2010, vom LGRB vertrieben) keine Informati-

onen zur Bodenfunktionsbewertung zur Verfligung. Die betroffenen Bdden erfiillen trotz ihrer anth-
ropogenen Uberpragung wichtige Bodenfunktionen. Daher ist auch in Siedlungsflachen entspre-
chend § 2 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) auf den sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten.

Mit der zustandigen Unteren Bodenschutzbehdrde sollte abgestimmt werden, welche konkreten | Die Untere Bodenschutzbehdrde wurde im Rahmen der Offenlage betei-
bodenschutzfachlichen Vorgaben umzusetzen sind. ligt und hat eine Stellungnahme abgegeben.

2. Angewandte Geologie
Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Trager offentlicher Belange keine | Wird zur Kenntnis genommen.
fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fiir das
Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geotechnisches Ubersichtsgutachten, Detailgutachten oder
ein hydrogeologischer bzw. geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen
im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiros.

2.1 Ingenieurgeologie Eine Zuldssigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, empfiehlt das
LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan: Wird zur Kenntnis genommen.
Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet
sind, sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen dort zu zusétzlichen bautechnischen
Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrundunter-
suchungen geméaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

2.2 Hydrogeologie
Wird zur Kenntnis genommen.
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Sofern vorhanden, wird auf friihere Stellungnahmen des LGRB zu Planflachen verwiesen. Aktuell
findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer Themen durch das LGRB statt und es
sind derzeit auch keine geplant.

2.3 Geothermie
Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen sind im Informa- | Wird zur Kenntnis genommen.
tionssystem ,Oberflachennahe Geothermie fiir Baden-Wiirttemberg“ (ISONG) hinterlegt. ISONG
liefert erste Informationen (Méglichkeiten und Einschrankungen) zur geothermischen Nutzung des
Untergrundes mit Erdwarmesonden und Erdwarmekollektoren.

Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informationssystems die Erlauterungen zur Kenntnis.

2.4 Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Be- | Wird zur Kenntnis genommen.
denken vorzubringen.

3. Landesbergdirektion
3.1 Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Wird zur Kenntnis genommen.
Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das
Plangebiet nicht von Altbergbau oder kiinstlich geschaffenen Althohlrdumen (bspw. Stollen, Bun-
ker, unterirdische Keller) betroffen.

Allgemeine Hinweise Die allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach Geologiedatengesetz (Geo-
IDG)

Fur geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Daten besteht nach den Bestim-
mungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG) eine Ubermittlungspflicht gegeniiber dem LGRB.
Weitere Informationen hierzu stehen Ihnen im LGRBanzeigeportal zur Verfligung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Informationen zu den Untergrundverhéltnissen sowie weitere raumbezogene Informationen kénnen
fachlibergreifend und mafstabsabhangig der LGRBhomepage entnommen werden.

Bitte nutzen Sie hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie LGRBwissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Kataster.

Beachten Sie bitte auch unser aktuelles Merkblatt fiir Planungstréager.

6. | RP Stuttgart 07.10.2025 | Aus denkmalfachlicher Sicht bestehen zu der Planung in vorliegender Form keine Bedenken. Wird zur Kenntnis genommen.
Landesamt fir Denkmalpflege Archéologische Kulturdenkmale sind entweder nicht betroffen oder wegen der Geringfligigkeit der
zu erwartenden Bodeneingriffe nicht gefahrdet.

Seitens der Archaologischen Denkmalpflege bitten wir um Berticksichtigung der Regelungen der | Unter Ziffer I1l.1 ist bereits ein Hinweis mit Verweis auf §§ 20 und 27 ent-
§§ 20 und 27 DSchG: halten. Eine Erganzung ist nicht erforderlich.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
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etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbeh6rde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhand-
lungen werden gem. § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Do-
kumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen. Ausfilhrende Baufirmen sollten hieriiber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
Wir bitten diesen Hinweis in die Planunterlagen, sofern nicht bereits enthalten, zu tbernehmen.
Seitens der Bau- und Kunstdenkmalpflege bestehen nach aktuellem Sachstand keine Anregungen | Wird zur Kenntnis genommen.
oder Bedenken.
7. | Vermdgen und Bau Baden- 24.10.21025 | Unter Bezugnahme auf die E-Mail vom 02.10.2025 teilen wir [hnen mit, dass von Seiten des Landes | Wird zur Kenntnis genommen.
Wiirttemberg Baden-Wiirttemberg (Liegenschaftsverwaltung) keine Bedenken gegen das Bauleitplanverfahren:
Bebauungsplan ,HauptstraBe Il im Ortsteil Edingen — Teilanderungsplan VII (Mannheimer Strale
20)“ in Edingen-Neckarhausen bestehen.
Da durch das Verfahren keine landeseigenen Grundstlicke betroffen sind, bedarf es keiner weite- | Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.
ren Beteiligung unserer Dienststelle am Verfahren.

8. | Bundesanstalt fiir Inmobilien- | 15.10.2025 | Zur TOB Anfrage sende ich Ihnen im Auftrag eine ,Fehlanzeige®. Es liegt keine Betroffenheit vor. | Wird zur Kenntnis genommen.

aufgaben - AGR -

9. | Bundesamt fiir Infrastruktur, | 06.10.2025 | Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidigungsbelange nicht | Wird zur Kenntnis genommen.

Umweltschutz und Dienstleis- beeintréchtigt. Es bestehen daher zum angegebenen Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager
tungen der Bundeswehr offentlicher Belange keine Einwande.

10. | Polizeiprasidium Mannheim 11.11.2025 | Grundsétzlich bestehen keine polizeilichen Einwénde. Jedoch erscheint die Anzahl von Parkplat- | Fiir die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum durch Aufstockung sind
zen fiir zwei Wohneinheiten und einen Pizza-Lieferdienst zu gering bemessen. Auch die Zufahrt | i.S.d. § 37 Abs. 3 S.2 LBO keine zusatzlichen Stellplatze nachzuweisen.
mit 2,75 m ist recht eng. Ein Mittelklassefahrzeug hat incl. Spiegel inzwischen ca. 2,2 m. Die drei Stellplatze gemaR VEP dienen daher ausschlieBlich dem Liefer-

dienst.
Die Breite der privaten Zufahrt obliegt dem Eigentimer und wird fir die
Nutzung bzw. die eingesetzten Lieferfahrzeuge als ausreichend erachtet.
Auch méchte ich auf das Praventionsangebot des Polizeiprasidiums Mannheim hinsichtlich Ein- | Wird zur Kenntnis genommen.
bruchsschutz hinweisen.
Ansonsten habe ich im momentanen Planungsverfahren keine weiteren Einwéande. Wird zur Kenntnis genommen.
11. | Verkehrsverbund - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.

Rhein-Neckar GmbH
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RNV GmbH -
Bereich Infrastruktur

30.10.2025

Zu lhrer Anfrage kdnnen wir folgende Hinweise geben.

Es ist zu beachten, dass mit diversen Begleiterscheinungen des Busbetriebs und der Erhaltung der
Bushaltestellen (Unterhaltung und Erneuerung) zu rechnen ist. Hierzu weisen wir insbesondere auf
Schall, Erschiitterung und Abgase hin.

Daraus kénnen Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmaRnahmen gegentiber der
rnv nicht geltend gemacht werden. Nachtréagliche Einschrankungen fiir den Busbetrieb sind nicht
hinnehmbar. Tendenziell ist in der Zukunft mit zunehmendem OPNV, zu jeder Tages- und Nacht-
zeit, zu rechnen. Derzeit fahren Busse durch die Hauptstrale, kiinftig sind auch Fahrten in der
Mannheimer Straflle denkbar.

Bei Fragen ist unsere Fachabteilung ,UC3 Verkehrsplanung” Mail: verkehrsplanung@rnv-online.de
offen fiir einen gemeinsamen Termin.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wir bitten um weitere Beteiligung.

Wird zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren beachtet.

Netze BW GmbH

08.10.2025

Der oben genannte Bebauungsplan wurde von uns eingesehen und hinsichtlich der Stromversor-
gung (Mittel- und Niederspannung) tberprift.
Innerhalb und auBerhalb des Plangebietes sind Versorgungsleitungen vorhanden.

Wird zur Kenntnis genommen.

Als Tréger offentlicher Belange gemaR Bundesbaugesetz stellen wir folgenden Antrag:

Das Gebiet ist bereits komplett erschlossen und wird teils Uber Kabel und teils Uber Freileitung
versorgt. Fur eine geeignete Dimensionierung unseres Versorgungsnetzes benétigen wir moglichst
friihzeitig vor Erschliefung bzw. Erweiterung Kenntnis tber den elektrischen Leistungsbedarf. Bitte
weisen Sie den/die zustandige(n) Planer/in darauf hin, den bendtigten Leistungsbedarf moglichst
friihzeitig Uber unsere Website www.netze-bw.de anzumelden.

Fir die Stromversorgung wichtige Versorgungseinrichtungen wie z. B. Kabelverteilerschranke dir-
fen auf als nicht Uiberbaubar ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Diese sind zum aktuellen
Planungsstatus in Art und Anzahl noch nicht bekannt.

Die Anregung betrifft nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans und
wird im Zuge der ErschlieBung beachtet.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der Netze BW GmbH
beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Bei der Ausfiihrungsplanung ist der hierfir erforderliche
zeitliche Aufwand bei der Netze BW GmbH zu erfragen und im Bauzeitenplan zu beriicksichtigen.
Zur Vermeidung von Schaden an bestehenden Versorgungsleitungen bitten wir Sie, die Baufirmen
auf das Einholen von Lageplanen hinzuweisen.

Lageplane miissen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Netze BW GmbH angefordert werden.

Eine Leitungsauskunft unseres Bestandsnetzes kann online (http://www.netze-bw.de/leitungsaus-
kunft) oder tiber das Postfach Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de in verschiedenen Dateiforma-
ten angefordert werden.

Die Anregung betrifft nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans und
wird im Zuge der ErschlieBung beachtet.

Wir bitten Sie, sofern erforderlich, die vorgenannten Aussagen in den textlichen bzw. zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes aufzunehmen.
Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Bebauungsplanverfahren und Bitten weiterhin um Betei-

ligung.

Wird zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren beachtet.
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Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Benachrichtigung (iber das Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes.
14. | Dt. Telekom Technik GmbH 17.10.2025 | Zum Bebauungsplanentwurf haben wir derzeit keine Einwénde. Wird zur Kenntnis genommen.
Wir bitten jedoch um die Beachtung nachfolgender fachdienlichen Hinweise: Die Hinweise werden an den Bautréger weitergegeben.

Bitte informieren Sie den Bautrager, dass er sich im Fall einer Anbindung des neuen Geb&udes an
die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom friihestmdglich (iber die Bauherren-
Hotline (Tel.: 0800 330 1903) oder den Bauherren-Service (fiir Eigentimer*innen: Neuanschliisse
& Verlegungen von Hausanschlissen) https://www.telekom.de/hilfe/bauherren mit der Telekom in
Verbindung setzen méchte.

Im 0. a. Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom (siehe beigefiigten Lage-
plan), die bei Baumafinahmen gesichert werden miissen.

Vor Abriss bestehender Gebaude sind die Hausanschlisse fachgerecht durch die Telekom zurtick-
bauen zu lassen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschédigungen vorhandener Telekommunika-
tionslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Insbesondere mus-
sen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschéchten sowie oberirdische Gehause so weit
freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren
werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbei-
ten (iber 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 (iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

15. | Vodafone GmbH - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.

16. | IHK Rhein-Neckar 07.11.2025 | Die Industrie- und Handelskammern haben gemaR § 1 Abs. 1 IHKG die Aufgabe, die Gesamtinte- | Wird zur Kenntnis genommen.
ressen der Gewerbetreibenden in ihrem Bezirk zu vertreten und die gewerbliche Wirtschaft zu for-
dern. Als Tragerin 6ffentlicher Belange wird die IHK Rhein-Neckar an Bauleitplanverfahren beteiligt.
In ihren Stellungnahmen setzt sie sich fiir eine wirtschaftsfreundliche Infrastruktur und den Erhalt
sowie die Bereitstellung ausreichend groRer Gewerbeflachen ein, um den Unternehmen langfris-
tige Planungssicherheit zu geben.

Die IHK Rhein-Neckar beflirwortet die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans | Wird zur Kenntnis genommen.
,Hauptstrale Il im Ortsteil Edingen — Teilanderungsplan VII (Mannheimer Strae 20)“. Dadurch
kann einem Gewerbebetrieb ein neuer Standort gewahrt und in der Gemeinde gehalten werden.
AuRerdem ist ein ausgewogenes Wohnungsangebot von zentraler Bedeutung fiir die Sicherung
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der Fachkréftebasis und damit fir die Wettbewerbsfahigkeit der regionalen Wirtschaft. Fehlende
Wohnmaglichkeiten wirken sich unmittelbar auf die Standortattraktivitat aus und erschweren so-
wohl die Gewinnung als auch die Bindung von Arbeitskraften.
Am Fortgang der Planung bleiben wir interessiert.
17. | Handwerkskammer - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
Mannheim
18. | AVR Energie GmbH - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
19. | fibernet.rn 03.11.2025 | Gegen das o. g. Vorhaben bestehen unsererseits keine Einwande. Wird zur Kenntnis genommen.
Zweckverband High-Speed-
Netz Rhein-Neckar
20. | Amprion GmbH 08.10.2025 | Im Planbereich der 0. a. Manahme verlaufen keine Héchstspannungsleitungen unseres Unter- | Wird zur Kenntnis genommen.
nehmens.
Wir gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer Versorgungsleitungen die zustandigen Unter- | Die zustandigen Unternehmen wurden bereits am Verfahren beteiligt.
nehmen beteiligt haben.
21. | Abwasserverband ,Unterer - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
Neckar*
22. | Wasserversorgungsverband - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.
,Neckargruppe*
23. | LNV Baden-Wiirttemberg / - es liegt keine Stellungnahme vor - Wird zur Kenntnis genommen.

NABU Baden-Wiirttemberg
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1.a | Birger/in 1 15.10.2025 | Nach der Offenlegung des Bebauungsplanes Mannheimer Stralle 20 besteht von meiner Seite | Die Anregung betrifft nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans,
aus weiterhin ein Einspruch zu dem genannten Bauvorhaben. sondern ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens bzw.

1. Die bereits durchgefiihrte Bebauung der Grenze mit einer hohen Mauer zum Zwecke das Ge- | nachbarrechtlich zu klaren.
lande aufzufiillen und zu verdichten ist nicht geklart.

Die Mauer steht weiterhin auf Nachbar Gelénde und das Geldnde sowie die Grenzabstande wur-
den bis heute nicht vermessen.

2. In der Gemeinderatssitzung wurde festgelegt das der hintere Teil des zu bebauenden Grundstii- | Die Anregung betrifft nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans,
ckes nur fiir Garten zu nutzen sei und nicht befahren werden diirfe. sondern ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens bzw.
Aus diesem Grunde ist es fUr mich nicht zu verstehen, weshalb hier eine instabile Mauer zu den | nachbarrechtlich zu klren.

Nachbarn genehmigt werden soll, welche in Zukunft durch das Auffiillen und Verdichten nur zu
unnétigen Arger fiihrt.

Wenn das Gelande einmal aufgefiillt ist, wird es nicht als Garten genutzt, sondern befahren.
Wenn das Gelande jedoch als Garten genutzt wird, ist die Auffiillung unndtig, genauso wie die nicht
genehmigte Mauer.

Uber eine Treppe kann man problemlos in den Garten gelangen welcher dann auch als solches
genutzt wird. Somit wiirde man auch Sicherstellen das die Festlegung von Seiten der Gemeinde
zum Garten dauerhaft eingehalten wird und die Mauer wére unnétig und kdnnte entfernt werden.




