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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Gesetz vom
22.12.2025 (BGBI. | S. 348) m.W.v. 23.12.2025 geandert worden ist.

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. BW 2010, S. 357, 358, ber. S. 416), die zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 15) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Gesetz
vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023 gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geédndert worden ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am 18.03.2026
2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB am 02.04.2026

3. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am 18.03.2026
und Beschluss Offenlage

4. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB,
Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
4.1  Bekanntmachung am 02.04.2026

4.2  Verodffentlichungsfrist/Behdrdenbeteiligung  vom 07.04.2026 bis 22.05.2026

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am
und Beschluss Erneute Offenlage

6. Erneute o6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB,
Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB i.V.m. § 4a
(3) BauGB
6.1  Bekanntmachung am

6.2  Veroffentlichungsfrist /Behdrdenbeteiligung vom bis
7. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am

8. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am

Zur Beurkundung
Edingen-Neckarhausen, den ..........c..........

Burgermeister
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Die Anderungen im Rahmen der erneuten Offenlage sind rot hervorgehoben.

TEXTLICHER TEIL

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch
bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.

In Ergdnzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

R PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Allgemein zulassige Nutzungen (§ 4 Abs. 2 BauNVO):
- Wohngebaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Von den Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO

- sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) allgemein
zulassig (8§ 1 Abs. 6 BauNVO)

- werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2 WB - Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO)

Allgemein zulédssige Nutzungen (§ 4a Abs. 2 BauNVO):

- Wohngebaude

- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Geschafts- und Burogebaude

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassige Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

Es wird festgesetzt, dass alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans werden und somit unzuldssig sind.
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2.1

2.2

2.3

2.4

- Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung

- Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind

- Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl
Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Eine Uberschreitung der Kappungsgrenze der GRZ von 0,8 nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO
ist durch Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch
die das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.

GFZ - Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage von Gebauden wird durch die Bezugshohe (B) entsprechend Planeintrag
festgesetzt. Diese bemisst sich durch die bestehende StraBenoberkante in der
Grundstiicksmitte, gemessen am StraBenrand der HauptstraBe im WA bzw. der
Grenzhofer StraBe im WB, gemalB Planeintrag.

Die Bezugshdhe (B) ist nicht mit der ErdgeschossfuBbodenhohe oder der FuBbodenhohe
zu verwechseln. Diese dirfen abweichend von der Bezugshohe festgelegt werden, sofern
dabei die maximal zulassige Trauf- und Firsthdhe nicht Gberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt sich durch maximale
Traufhéhen (TH) und maximale Firsthéhen (FH) entsprechend Planeintrag.

Als unterer Bezugspunkt fiir die TH und FH gilt die festgesetzte Bezugshohe (B) in m Q.
NN.

Der obere Bezugspunkt fiir die TH ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
Im an die HauptstraBe angrenzenden Bereich des WA (Abgrenzung s. Ziffer 2.8 der
Legende) werden differenziert je eine Traufhdhe in Richtung der HauptstraBe im
Nordosten (TH1) und eine Traufhohe in Richtung der WA-Flache im Geltungsbereich
(Innenhof) im Stidwesten (TH,) festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt fir die FH ist der First, also der oberste Punkt der
Dachkonstruktion.
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Erlduterungsskizze:

TH,

Bezugshohe B

Bezugshoéhe B R
= Oberkante Strale OK Strafte = Oberkante Strale OK StraRe

——} e

Hauptstraiie

Beispiel Beispiel

3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare

Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

a =abweichende Bauweise: im Sinne einer offenen Bauweise mit einer zuldssigen
nordwestlichen Grenzbebauung (zum Grundstick Flst.-Nr. 148).

o = offene Bauweise

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Firstrichtung gemaB Planeintrag.
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4.

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

5.4

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze  und Carports sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache sowie innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Carports
zulassig.

Carports sind als Gberdachte Stellplatze auszufiihren, die an héchstens einer Seite eine
Wand haben.
Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen fiir das UG allgemein zulassig.

Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ist je Baugrundstiick ein Nebengebaude
bis maximal 20 m? Bruttorauminhalt zulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Oberflachenbefestigung

Pkw-Stellplatze, ebenerdige Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie
Geh- und FuBwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B.
Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o. a.).
Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind
unzulassig.

Beleuchtung des Gebiets

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die StraBen- und Wegbeleuchtung mit
insektenschonenden Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik
auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die das Licht gerichtet nach unten abstrahlen
und kein Streulicht erzeugen.

Verbesserung des ortlichen Kleinklimas

Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind — auBer im Traufbereich der Gebaude bis
max. 0,5 m Breite — unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
erhalten, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendungen bendtigt
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werden. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur
Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen zulassig.

6. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurblros AFRY
Deutschland GmbH vom Februar 2026 werden die nachfolgenden passiven
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Dabei gelten die Festsetzungen auch dann, wenn
die tatsdchlich ausgeflihrten Fassaden hinter den eingetragenen Baugrenzen
zurtickbleiben sollten:

6.1 Schalldamm-MaBe der AuBBenbauteile

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile ergeben sich aus der
DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, Ausgabe Januar
2018. Dabei wird das erforderliche bewertete Bau-Schallddmm-MaBe R'w,ges der
AuBenbauteile in Abhangigkeit der im Bebauungsplan (Ziffer 8.5 der Legende)
dargestellten maBgeblichen AuBenlarmpegels La der jeweiligen Fassade und der
unterschiedlichen Raumarten bestimmt.

Ab einem La > 70 dB(A) sind durch geeignete Grundrissgestaltung Wohn- und
Schlafraume an den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larmabgewandten
Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

6.2 Beliiftung von Schlafrdaumen

Fur Schlafraume (darunter fallen auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafraume in Ein-
Zimmer-Wohnungen), die an Fassaden mit einem Beurteilungspegel im Nachtzeitraum
von mehr als 46 dB(A) liegen, ist ein auch unter der Sicherstellung des hygienischen
Mindestluftwechsels ein ausreichender Schallschutz zu gewahrleisten. Die Anforderung
an die jeweilige Schallddmmung eines Schlafraums muss auch bei Aufrechterhaltung des
hygienischen  Mindestluftwechsels  eingehalten werden. Da schallgedammte
Konstruktionen wie Fenster und Turen flr einen ausreichenden Schallschutz geschlossen
bleiben mussen, sind die jeweiligen Schlafrdume mit schallgedammten
Luftungselementen auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel wahrend der
Nachtzeit sicherstellen. Durch einen Nachweis, dass in den Schlafraumen durch
geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen (z. B. besondere Fensterkonstruktionen,
verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird, kann auf die schallgedammten
Luftungselemente verzichtet werden.
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6.3

6.4

7.1

1.1

AuBenwohnbereiche

Im Fall von geplanten AuBenwohnbereichen muss je Wohneinheit zur Tageszeit (06.00
bis 22.00 Uhr) mindestens ein wohnungszugehoriger AuBenwohnbereich zur Verfligung
stehen, in dem ein Beurteilungspegel von < 62 dB(A) erreicht wird.

Nachweis und Reduktion im Baugenehmigungsverfahren

Die Einhaltung der vorstehenden Festsetzungen zum Bebauungsplan ist im
Baugenehmigungsverfahren durch einen fachgutachterlichen Nachweis zu erbringen.

Wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass — insbesondere fir
Gebaudeteile, die der maBgeblichen Larmquelle gegeniiber abgeschirmt oder
abgewandst sind — geringere Schallddmm-Male erforderlich sind, kénnen Ausnahmen zu
den hier getroffenen Festsetzungen zugelassen werden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bepflanzung im Allgemeinen Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens vier gebietsheimische Laubbaume mit
einem Stammumfang von 10/12 cm zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang oder Verlust
gleichartig zu ersetzen. Alternativ sind pro Baum mindestens 5 gebietsheimische
Straucher mit einer PflanzgréBe von mindestens 2xv, 60 - 100 cm zu pflanzen, zu pflegen
und bei Abgang oder Verlust gleichartig zu ersetzen. Die Artenlisten im Anhang sind zu
beachten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit Aufstellung des Bebauungsplans sind die ortlichen Bauvorschriften der Bau- und
Gestaltungssatzung von 1984 vollumfanglich nicht mehr anzuwenden.

In Erganzung der Planzeichnung und des Planeintrags werden folgende ortliche
Bauvorschriften erlassen:

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

Dachform und Dachneigung

Im stidwestlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets (WA) sind gemaB Planeintrag
symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 25 — 55° zulassig. Im Bereich des
WA zur HauptstraBe sind gemal Planeintrag nur symmetrische Sattelddacher mit
Dachneigung von 40 — 55° zulassig.
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1.2

1.3

1.4

Im besonderen Wohngebiet (WB) sind gemaB Planeintrag symmetrische Satteldacher mit
einer Dachneigung von 30 — 40° zulassig.

Dachdeckung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Dachaufbauten

Im besonderen Wohngebiet (WB) gemaB Planeintrag gilt:

Die Summe der Gesamtbreite aller Gauben auf jeder Gebaudeseite darf nicht mehr als
2/3 der darunter liegenden Wandldange des Hauptgebaudes betragen. Unterbrechungen
der Trauflinie durch Dachaufbauten, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte etc. sind unzulassig.

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
sind unzulassig.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Im WA wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) eingeschrankt:

— Fur Wohnungen bis 50 m? Wohnfliche sind mindestens 0,1 Kfz-Stellplatze
nachzuweisen.

— Fir Wohnungen (ber 50 m? Wohnfliche ist mindestens 1,0 Kfz-Stellplatz
nachzuweisen.

Im WB wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) auf 2 Kfz-
Stellplatze pro Wohnung erhoéht.

Textlicher Teil — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 8
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1.

HINWEISE

Bodenfunde

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archédologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemadB §20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archdologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverdandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archadologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

Altlasten

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

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu
erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202
BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach
§ 1 BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schitthohe bei feinkdrnigem Boden mit
Pflanzenresten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m,
Schutz vor Vernassung und Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt flir Arbeitsbereiche, Lagerflaichen und Flachen der
Baustelleneinrichtung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natirliche
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Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.
Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

4. Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere
Wasserbehorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im Uberplanten
Bereich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

5. Baugrunduntersuchung

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen.

6. Baufeldraumung und Geholzrodung

Im Vorfeld der ErschlieBung und Bebauung sind alle Gehdlze in den kiinftigen Baufeldern
im Winterhalbjahr (01.10. bis 28.02.) zu fallen bzw. auf den Stock zu setzen. Holz, Astwerk
und Schnittgut sind unverzuglich abzuraumen.

Der Abbruch von Gebauden bzw. Gebaudeteilen erfolgt ebenfalls im Winterhalbjahr.
Alternativ konnen betroffene Gebaude bzw. Gebaudeteile unmittelbar vor dem Abbruch
von Fachkundigen auf aktuelle Bruten Uberprift werden. Dies ist dann vorab mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen und es ist eine entsprechende Bestatigung
der fachkundigen Person Uber die Besatzfreiheit vorzulegen. Ein Abbruch darf dann erst
stattfinden, wenn sichergestellt ist, dass derzeit keine Vogel am jeweiligen Gebaude
bruten.

Alle Bauflachen sind im Vorfeld von BaumaBnahmen vom Beginn der Vegetationsperiode
an bis zum Baubeginn alle zwei Wochen zu mahen. Damit wird sichergestellt, dass
Bodenbriiter in der krautigen Vegetation keine Nester anlegen.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.
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7.

10.

Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasser-
versorger gemeldet werden. Dies gilt nur fiir Regenwasserzisternen, aus denen zur
Nutzung innerhalb von Gebauden in ein Brauchwassernetz eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel
Arbeitsblatt W555 zu beachten.

Starkregenereignisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Uberflutungen in Folge von
Starkregenereignissen nicht auszuschlieBen sind, so dass bei Realisierung von
Gebaudeteilen unterhalb der angrenzenden StraBenoberkante das Thema
Hochwassersicherheit / Starkregenmanagement bei der Planung zu bericksichtigen ist.
Beim Nachweis der Uberflutungssicherheit gelten die DIN EN 752 sowie die DIN 1986-
100.

Zur Schadensbegrenzung bei auBergewdhnlichen Ereignissen kommt dem gezielten
Objektschutz im offentlichen und privaten Bereich in Ergdnzung zu temporarer
Wasseransammlung auf Frei- und Verkehrsflachen und schadensfreier Ableitung im
StraBenraum vorrangig Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang ist das Merkblatt DWA-
M 119 zu beachten.

Einfriedungen

Bei der Herstellung von Einfriedungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Wirttemberg (NRG) zu beachten.

Vogelschutz

Fir groBere Glasfronten ab 8 m? soll durch geeignete MaBnahmen Vogelschlag
vermieden werden. Empfohlen wird in diesem Zusammenhang die Berlicksichtigung der
Broschure .Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht”
(https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbroschuere 2022 D.pdf).

Da bereits kleinere Glasflachen eine Schlaggefdhrdung verursachen kénnen, sollten
Glasflachen von tiber 3 m? in Vogelschutzverglasung ausgefiihrt werden. Wo es méglich
ist, sollte auf das Verbauen von durchsichtigem Glas verzichtet werden (z. B. bei
Balkonbrustungen, Vorzug der Nutzung von Milchglas anstelle von durchsichtigem Glas).
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11. Wasserhaushaltsbilanz

Eine ausgeglichene Wasserhaushaltsbilanz ist anzustreben. Damit sollen dem
urspriinglichen unbebauten Zustand mdglichst nahekommende Abfluss-, Verdunstung-
und Versickerungswerte von Niederschlagswasser angestrebt werden. Mit einer
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung kann der Hitze und der Trockenheit
besser vorgebeugt werden.

Um eine Veranderung der Wasserhaushaltsbilanz auf dem Grundstiick maoglichst
geringzuhalten, werden in Anlehnung an das DWA-M 102-4 folgende MaBnahmen
empfohlen:

¢ Rickbau undurchlassiger Flachen zur Minderung des Direktabflusses und Erhéhung
der Grundwasserneubildung

e Verwendung wasserdurchldssiger Belage bei  Oberflachenbefestigungen
(Zuwegungen, Pkw-Stellplatze, Einfahrt, Terrassen) zur Erhéhung der Versickerung

e Begriinung von Freiflachen, Dachflachen oder Gebaudefassaden zur Minderung des
Direktabflusses und Erhéhung der Verdunstung

e Anpflanzung von Bdumen und Gehdlzen zur Erh6hung der Verdunstung

e Nutzung von Regenwasser zur Minderung des Direktabflusses und Erhéhung der
Verdunstung

12. VermeidungsmaBnahme allochtone Mauereidechsen

Die folgenden MaBnahmen beziehen sich auf den gesamten Geltungsbereich, da auch
auBerhalb der abgegrenzten Lebensstatten Mauereidechsen auftauchen und Einzeltiere
auch auBerhalb der Lebensstatten tGberwintern konnten:

Die abzubrechenden Gebdude werden im Winterhalbjahr bis spatesten 28.02. bis auf die
Grundmauern (ca. 1,00 m dber Grund) abgebrochen. Dabei ist ein Befahren der
Bodenplatten (wo vorhanden) soweit moglich zu vermeiden. Alles Abbruchmaterial wird
sorgfaltig aus der Flache gerdumt, sodass eine mdglichst Gbersichtliche und nur noch mit
den Grundmauern bestandene Flache verbleibt.

Die Gehdlze werden im Winterhalbjahr bodennah auf den Stock gesetzt, alle Flachen
moglichst kurz gemaht. Aller Unrat und sonstige in den Garten herumliegende
Strukturen, die nicht als Uberwinterungsquartier in Frage kommen, werden sorgfiltig
abgeraumt.

Bei geeigneter Witterung werden im Zeitraum von Anfang Marz bis Anfang April
zunachst drei Begehungen durch einen Fachkundigen vorgenommen, der die
angetroffenen Mauereidechsen erfasst und in Flachen auBerhalb der Baufelder verbringt.
Werden bei der letzten Begehung noch Mauereidechsen festgestellt, sind weitere
Begehungen durchzufiihren, bis bei zwei aufeinanderfolgenden Terminen keine
Nachweise mehr gelingen.

Im  Anschluss erfolgt der weitere Abbruch der Grundmauern und der
Bodenplatten/Fundamente unter Begleitung eines Fachkundigen, der/die ggf. noch

Textlicher Teil — Entwurf (Erneute Offenlage) Seite 12



Gemeinde Edingen-Neckarhausen — Gemarkung Edingen-Neckarhausen ir¢

Bebauungsplan ,Ecke Grenzhéfer StraBe — HauptstraBe — 1. Anderung”

auftauchende Mauereidechsen erfasst und aus den Baufeldern verbringt. In diesem Zuge
werden auch die Wurzelstocke der Geholze gezogen und die oberste Bodenschicht im
Baufeld unter Begleitung Fachkundiger abgezogen.

Zum Abschluss der Arbeiten sollte das Baufeld mdoglichst eben und ohne jegliche
Versteckstrukturen sein. Bis zu einem Baubeginn sind die Flachen regelmaBig zu mahen,
um das Aufkommen von Vegetation und das Wiedereinwandern von Reptilien
auszuschlieBen. Bei Bedarf (langer brachliegende Baufelder) sind zu den umliegenden
Garten Reptilienzaune zu stellen.

13. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen Vogel (CEF)
Es wird empfohlen, an Gebauden und/oder Baumen im ndheren Umfeld
- 2 Nisthohlen fir Halbhohlenbriter wie den Hausrotschwanz
- 2 Sperlingskoloniehdusern
- 2 Nisthohlen mit Fluglochweite 32 mm, mit Marderschutz
aufzuhangen.

Die Nistkasten sollen bis zum 28. Februar des Jahres, in dem die Abbrucharbeiten
durchgefihrt werden, aufgehangt werden. Die Aufthangepunkte sind beim Aufhangen zu
dokumentieren und der unteren Naturschutzbehorde zu (ibermitteln. Die Kasten sind
dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

14. Kleintierdurchlassigkeit Zaune

Zaune sollten so gestaltet werden, dass sie den Durchlass u.a. fir Kleinsduger
ermoglichen. Hierzu sollten Durchlassen von 15 x 15 cm oder ein Abstand von 15 cm zur
Gelandeoberkante vorgesehen werden.

15. SchallschutzmaBnahmen

Technische Gebaudeausristung

Fir geplante technische Gebdudeausristung (TGA) - wie Dbeispielsweise
raumlufttechnische Anlagen, Warmepumpen, Klimagerate, Blockheizkraftwerke oder
vergleichbare Anlagen — ist sicherzustellen, dass sie die Anforderungen der TA Larm
sowie die nachfolgenden schalltechnischen Randbedingungen gemaB dem Stand der
Larmminderungstechnik erfillt:

= Die AuBenkomponenten der geplanten TGA sind einzeltonfrei im Sinne der DIN
45681 bzw. der TA Larm auszufihren.

= Die anteiligen Gerduschimmissionen der geplanten TGA dirfen zu keiner
Uberschreitung der Anhaltswerte der DIN 45680 in den néichstgelegenen
schutzwiirdigen Raumnutzungen in der Nachbarschaft fiihren.
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16.

17.

Diese Vorgaben sind im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Tiefgarage

Fir die geplanten Tiefgaragen ist sicherzustellen, dass nachfolgende
SchallschutzmaBnahmen zur Optimierung der akustischen Situation planungsseitig
beriicksichtigt werden:

= Sollten Entwasserungsrinnen im Bereich der Fahrstrecken vorgesehen werden, sind
hierfir entsprechend geeignete Konstruktionen nach dem Stand der
Larmminderungstechnik zu wahlen, die keine zusatzlichen Gerdauschimmissionen
(z.B. Klappern) beim Uberfahren verursachen.

» Die Torkonstruktionen der Tiefgaragen sowie die innerhalb des Gebaudes
positionierte Antriebstechnik sind nach dem Stand der Larmminderungstechnik
auszuflihren, sodass im Betrieb keine zusatzlichen Gerauschimmissionen entstehen.

Diese Vorgaben sind im Rahmen der Ausfihrungsplanung und Baugenehmigung
nachzuweisen.

Des Weiteren ist die Tiefgarageneinfahrt nach Mdéglichkeit baulich so zu konstruieren,
dass sie moglichst wenig Schallemissionen auf die angrenzenden schutzbedirftigen
Nutzungen sowohl im Plangebiet als auch auBBerhalb des Plangebiets verursacht.

Tiefgarage

Die Zufahrten der Tiefgarage sind im Baugenehmigungsverfahren auch mit dem
StraBenbaulasttrager abzustimmen.

Archaologische Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt im Bereich folgender denkmalrelevanter Objekte (siehe auch
Planbeilage im Anhang):

« Frihneuzeitliches Rathaus und frihneuzeitliche Kirche (Listen-Nr. MA 4, ADAB-
Id. 96965501); KD & 2 DSchG

« Mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlung Edingen (Listen-Nr. MA 1, ADAB-
Id. 102447435); Pruffall

Sollte der vorliegende Planungsentwurf zur Umsetzung kommen, ist infolge baulicher
Bodeneingriffe  mit einem zumindest partiellen Verlust der vorhandenen
Denkmalsubstanz zu rechnen. In diesem Fall ist der Veranlasser der Bodeneingriffe gem.
§ 6 Abs. 2 DSchG zur fachgerechten Untersuchung, Bergung und Dokumentation des
Kulturdenkmals im Rahmen einer archdologischen Rettungsgrabung verpflichtet. Art und
Umfang der Rettungsgrabung kdnnen erst nach Vorlage einer Detailplanung prézisiert
werden, aus der neben sdamtlichen Bodeneingriffsflichen auch die bereits vorhandenen
Storungsflachen (z.B. moderne Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) ersichtlich
werden. BaumaBnahmen innerhalb der ausgewiesenen Kulturdenkmale bedirfen daher
einer weiteren friihzeitigen Beteiligung der archaologischen Denkmalpflege.
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IV. ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste: Verwendung gebietsheimischen Geholzen

‘Wissenschaftlicher Name (dt. Name) Verwendung

@

5 | E

& =

-

Acer campestre (Feldahorn) ®

Acer platanoides (Spitzahorn) * ®

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) * ®

Betula pendula (Hangebike) * ®

Carpinus betulus (Hainbuche) * ®
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) ®
Corylus avellana (Gewdlmlicher Hasel) ®
Crataegus laevigata (Zweigr. WeiBidorn) ®
Crataegus monogyna (Eingr. WeiBdorn) ®
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) ®
Frangula alnus (Faulbaum) ®
Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster) ®

Prunus avium (Vogelkirsche) * ®
Prunus spinosa (Schlehe) ®

Quercus petraea (Traubeneiche) * ®

Quercus robur (Stieleiche) * ®
Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn) @
Rosa canina (Echte Hundsrose) @
Rosa rubigimosa (Weinrose) ®
Salix caprea (Salweide) ®
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) @
Sambucus racemosa (Traubenholunder) ®

Sorbus domestica (Speierling) ]

Sorbus torminalis (Elsbeere) ®

Tilia cordata (Winterlinde) * ®

Ulmus minor (Feldulme) ®
WViburmum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) ®

Herkunftsgebiet fiir Pflanzgut soll in der Regel das Siiddeutsche Hiigel- und Bergland sein.
Bei den mit ., ** gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forstvermeh-
rungsgutgesetz (FoVG) beriicksichtigt werden.
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Empfohlene Saatgutmischungen

Bereich Saatgutmischung

Dachbegriinung aus gebietsheimischen
Grasern und Kréutern oder Sedum-
Sprossen, z.B. von Rieger-Hofmann
oder vergleichbares Saatgut

Flachdécher

Fir die Einsaaten ist Saatgut gesicherter Herkunft aus dem Produktionsraum
Westdeutsches Berg- und Hugelland” aus dem Ursprungsgebiet ,Hessisches Bergland”
zu verwenden.

Aufgestellt:
Edingen-Neckarhausen, den ......
DIE GEMEINDE: DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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