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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

= Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz
2010 (GBI. 2010 S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.
Juni 2023 (GBI. S. 170)

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231)

= Denkmalschutzgesetz (DschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 7. Feb-
ruar 2023 (GBI. S. 26, 42)

» Wassergesetz (WG) des Landes Baden-Wurttemberg vom 03.12.2013 (GBI. S.
389), in Kraft getreten am 22.12.2013 bzw. 01.01.2014, zuletzt geandert durch Arti-
kel 9 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 43)

= Naturschutzgesetz (NatSchG) des Landes Baden-Wurttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.06.2015, zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes
vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44)

= Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) des Landes Baden-
Wirttemberg vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 908), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1247)

B Aufhebungen, Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebau-
ungsplan. Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften sowie
friihere baupolizeiliche Vorschriften der Gemeinde Untereisesheim werden aufgehoben und
durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.


https://dejure.org/BGBl/2004/BGBl._I_S._2414
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C Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich gilt, soweit durch Zeichnung, Farbe und Schrift nichts anderes festge-
setzt ist, folgendes:

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA):

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO festgesetzt:

Zulassig sind:

- Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

- Nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

- In der Neckarstral’e: Der Versorgung des Gebietes dienende Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
- Anlagen fur Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)

Nicht zuldssig sind:

- Inder KirchstralRe und der GartenstralRe: Der Versorgung des Gebietes dienende Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

- siehe Planeintrag als Héchstmal -

Innerhalb des Plangeltungsbereichs darf die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ) bei der Anrechnung von Anlagen nach § 19 (4) BauNVO (Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einem Wert von 0,9 Uberschritten werden.
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2.2 Gebaudehohen

2.2.1 Hohe der baulichen Anlagen, Gebaudetiefe
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2, § 18 BauNVO)

Maximale Traufh6he (THmax), gemessen von der Bezugshdhe (BZH) bis zur Schnittlinie
zwischen Auflenwand und Oberkante Dachhaut.

- laut Planeintrag als Hochstmal} —

Maximale Firsthbhe (FHmax), gemessen von der Bezugshéhe (BZH) bis zur Oberkante
Dachhaut am hdchsten Punkt der baulichen Anlage (First bzw. Hochpunkt geneigter Da-
cher).

- laut Planeintrag als Hochstmal} —

Tiefgaragen durfen in Ihrer maximalen Hohe die Hohe der Oberkante des Untergeschosses
des zugeordneten Hauptgebaudes nicht Uberschreiten.

2.2.2 Hohenlage der baulichen Anlagen / Bezugspunkte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 18 BauNVO)

Bezugshohe (BZH):

- siehe Planeintrag - in m G.NN

Sofern im zeichnerischen Teil keine Bezugshohe (BZH) in m G.NN festgesetzt ist gilt:

Die Bezugshohe (BZH) wird durch das Stralenniveau in der Mitte des Gebaudes ermittelt.

Sie darf die dortige Stralenhdhe um max. 80 cm Uberschreiten, Unterschreitungen sind zu-
Iassig.

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

o = offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

ED = Offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

al = Abweichende Bauweise, einseitiger Grenzbau: Es darf an die westliche
Grundstucksgrenze angebaut werden (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

a2 = Abweichende Bauweise, einseitiger Grenzbau: Es darf an die sudliche

Grundstucksgrenze angebaut werden (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
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4. Uberbaubare Grundstiicksflichen, nicht iiberbaubare Grund-

stucksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien
und Baugrenzen entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil bestimmt.

2. Dem Hauptbaukdrper untergeordnete Bauteile im Sinne des § 5 Abs. 6 Nr. 1 LBO
(z.B. Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassentberdachungen) kénnen
die Baugrenzen in der Summe je Gebaudeseite bis zu einer Breite von maximal 5,0
m und bis zu einer Tiefe von maximal 1,5 m lberschreiten.

3. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten (gem. § 5 Abs. 6
Nr. 2 LBO) kédnnen die Baugrenzen in der Summe je Gebaudeseite bis zu einer
Breite von maximal 5,0 m und bis zu einer Tiefe von maximal 1,5 m Uberschreiten.

4. Fur Wintergarten sind Uberschreitungen der Baugrenze in der Summe je Gebéu-
deseite bis zu einer Breite von maximal 5,0 m und bis zu einer Tiefe von maximal
2,0 m zulassig.

5. Terrassen sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

5. Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Langsseiten der Gebaude und die Hauptfirstrichtung sind parallel zu den in der Plandar-
stellung eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen.

Die Festsetzung gilt nicht flir untergeordnete Bauteile sowie Nebenanlagen.

6. Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen, sofern es sich um Gebaude han-
delt und diese nicht mit storenden Emissionen verbunden sind, nur in den ruckwartigen und
seitlichen Grundstiicksflachen bis 25 m?® umbauten Raum und 2,50 m Hbhe zulassig.

Je Gebaudeeinheit (Einzelhaus, Doppelhaushalfte, Einheit einer Hausgruppe) ist nur ein Ne-
bengebaude zulassig.

Ausgenommen sind Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern und Mdll. Diese sind
auf der Baugrundstlcksflache allgemein bis 2,50 m Héhe zulassig. Zu 6ffentlichen Flachen
ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.
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7. Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m § 12 Abs. 6 BauNVO)

Offene Stellplatze, Carports und Garagen sind auf der gesamten Baugrundsticksflache zu-
I&ssig. Carports und Garagen haben einen Mindestabstand von 2,0 m zur Grenze des 6ffent-
lichen Strallenraums einzuhalten.

Tiefgaragen (TG) sind innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen und zusétzlich auf
den daflir im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zulassig. Zufahrten zu Tiefgaragen
sind auf der gesamten Baugrundstlcksflache zulassig.

8. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen
- laut Planeintrag —

Soweit im Planteil eine Aufteilung der Verkehrsflachen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen dargestellt ist, ist diese nicht bindend.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Zweckbestimmung o6ffentliche Parkierungsflache

- laut Planeintrag —

9. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6 BauGB i.v.m. § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Der Oberflachenbelag offener Stellplatze sowie 6ffentlicher und privater FuRwege ist mit
wasserdurchlassigen Belagen und Materialien herzustellen.

Das Waschen und Warten von Fahrzeugen, Geraten oder Anhangern in dem Gebiet (ohne
Waschplatte mit nachgeschaltetem Abscheider und Kanalisationsanschluss) ist verboten.

Alle erdverlegten Leitungen sind absolut dicht unter Verwendung von Formstlcken herzu-
stellen.

Pult- und Flachdacher von Carports und Garagen sind extensiv (min. 10 - 15 cm Substrat-
starke, nach Mdglichkeit in Teilen auch intensiv / Mindestsubstratstarke 35 cm) zu begriinen
und dauerhaft zu erhalten. Fir die Dachbegriinung ist zertifiziertes, ékologisch unbedenkli-
ches Substrat zu verwenden.

Werden Anlagen errichtet, in welchen flissige wassergefahrdende Stoffe zum Einsatz kom-

men (z. B. Solarthermie, Kiihlanlagen), sind diese Dachbereiche von Bereichen mit Dachbe-
grinung und dezentraler Niederschlagswasserbeseitigung abzugrenzen und an die offentli-

che Schmutzwasserkanalisation anzuschlie3en.
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Die nicht Gberbauten Flachen von Tiefgaragen oder sonstigen unterirdischen Nebenanlagen
sind mit einer Erdiberdeckung von mindestens 0,60 m auszufiihren und zu begriinen, sofern
sie nicht fur Nebenanlagen, Zugange, Zufahrten und Stellplatze in Anspruch genommen wer-
den.

Im Zuge der Beleuchtung von Freiflachen und 6ffentlichen Erschliefungsflachen sind zur
Schonung nachtaktiver Insekten insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel

(z.B. LED) zu verwenden. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen.

Die Aulienbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindestmal} zu beschranken.
Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

Bei der Anlage / Gestaltung von Grunflachen ist Saatgut gebietsheimischer Pflanzen zu ver-
wenden (s. z.B. http://www.natur-im-vww.de/ oder http://www.bdp-online.de/de/Bran-
che/Saatguthandel/RegioZert/). Auf die Regelungen des § 21a NatSchG i.V.m. § 9 Abs. 1
Satz 1 LBO wird verwiesen.

10. Pflanzbindungen und Pflanzgebote
(§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauGB)

Im Rahmen der Pflanzgebote sind ausschlieBlich heimisch-standortgerechte Arten zu ver-
wenden. Es kénnen Pflanzen der Vorschlagsliste zur Artenverwendung (s. Hinweise) ver-

wendet werden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten, abgangige
Gehdlze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Pflanzbindungen

Die mit einer Pflanzbindung versehenen Einzelgehdlze sind dauerhaft zu sichern und fach-
gerecht zu pflegen. Bei Abgang ist jeweils ein standortgerechter, hochstammiger, mittelkroni-
ger Laubbaum mit mindestens 16-18 cm Stammumfang (gemessen in 1 m Hohe) zu pflan-
zen, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Allgemeines Pflanzgebot fiir private Baugrundstiicke

Innerhalb des Plangebietes ist je Baugrundstiick ein standortgerechter, hochstdmmiger, mit-
telkroniger Laubbaum mit mindestens 14 cm Stammumfang (gemessen in 1 m Hoéhe) zu
pflanzen, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Vorhandene Geholze (Hoch-
stdmme) kdnnen angerechnet werden.


http://www.natur-im-vww.de/
http://www.bdp-online.de/de/Branche/Saatguthandel/RegioZert/
http://www.bdp-online.de/de/Branche/Saatguthandel/RegioZert/
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11. Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiutzmauern, so-

weit sie zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Erforderliche Stutzfundamente flr Fahrbahn- und Gehwegbegrenzungen kénnen auf den
Baugrundsticken erstellt werden und sind dort zu dulden.

Es gilt ein die 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen begleitender Grundstiicksstreifen
von 1,0 m Breite als Flache fur gegebenenfalls erforderliche Aufschittungen und Abgrabun-
gen zur Einbindung der StraRenachsen in den Gelandeverlauf und zum Ausgleich topogra-
phischer Unebenheiten/ Versatze. Entsprechende Aufschittungen / Abgrabungen sind vom
Eigentimer auf seinem Grundstlick zu dulden.

Hinterbeton, Betonsockel infolge Herstellung der Verkehrsanlagen sowie Straflenbeleuch-
tungsmasten entsprechend der geltenden Vorschriften sind vom Eigentimer auf seinem
Grundstuck zu dulden.

AUSGEFERTIGT UND BEURKUNDET

Untereisesheim, den

Christian Tretow
Blrgermeister
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D Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

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

1.1. Dachform / Dachneigung

Dachform/-neigung

- siehe Planeintrag -

1.2. Fassadengestaltung / Materialien

Farbgebung
Bei der Farbgebung der Gebaude, insbesondere der Fassaden und der Dacher, sind ge-
deckte Farben zu verwenden. Grelle und leuchtende Farben sind unzulassig.

Die Farben der Auflenwande sind mit einem Hellbezugswert von tber 40% auszuflhren. Die
Skala fur den Hellbezugswert reicht von dunkel (0%) bis hell (100%). Hochglanzende und re-
flektierende Materialien sind mit Ausnahme von Verglasungen unzulassig.

Hinweis:

Die Farbhersteller weisen bei ihren Produkten den jeweiligen Hellbezugswert aus. Im Zwei-
felsfall ist die Farbwahl mit der Baurechtsbehérde abzustimmen.

Material

Die Gebaudeaulenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton und/oder Glas
auszufuhren. Metallverkleidungen sind nur fir untergeordnete Bauteile zulassig.

Holzkonstruktionen mit Holzverschalungen sind zulassig.

1.3. Gestaltung von Nebenanlagen

Platze und Einrichtungen fir bewegliche private Abfallbehalter sind jeweils auf dem Grund-
stick in das Hauptgebaude, in eigene bauliche Nebenanlagen oder in Pergolen zu integrie-
ren und zu begrunen.

2. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundsticke sowie Art, Gestaltung und Hohe
von Einfriedigungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO, § 1 Abs. 5 und 6 BauGB)
2.1. Stiitzmauern und Béschungen

Zu offentlichen Verkehrsflachen ist mit Stiitzmauern ein Mindestabstand von 0,50 m einzu-
halten.
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2.2. Einfriedigungen
Material

Zulassig sind:

- lebende, freiwachsende oder geschnittene Hecken
- bepflanzte Holzzaune mit senkrechter Lattung

- bepflanzte Maschendrahtzaune / Metallstabzaune

Far Heckenpflanzungen sind heimisch-standortgerechte Gehoélze (vgl. Vorschlagsliste zur
Artenverwendung) zu verwenden.

Einfriedigungen in durchgangig geschlossener Form (z.B. freistehende Mauern, Wellplatten
u.a.) sind grundsatzlich nicht zulassig. Dies gilt nicht fur Einfriedigungen, die als Sichtschutz
zwischen privaten Grundstiicksflachen dienen.

Stacheldraht und andere verletzungstrachtige Materialien sind als Einfriedigungsmaterial
ebenfalls nicht zugelassen.

Hohe

Zum o6ffentlichen Raum hin darf die Hohe der Einfriedigungen 1,20 m nicht Uberschreiten.
Als Bezugspunkt fir die Hohe gelten die Hinterkante Gehweg / Schrammbord der 6&ffentli-
chen Verkehrsflache.

Zu offentlichen StralRen ist mit Einfriedigungen ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.
Einfriedigungen zwischen privaten Grundsticksflachen:

Die Gesamthdhe der Einfriedigungen darf grundsatzlich das Maf} von 1,20 m (gemessen
vom natlrlichen Gelande) nicht Gberschreiten. Ausgenommen hiervon sind geschlossene
Einfriedigungen als Sichtschutz, welche bis zu einer Hohe von 2,00 m (gemessen vom natr-
lichen Gelande) auf einer Lange von max. einem Drittel der jeweiligen Grundstiicksgrenze
zulassig sind. Zudem sind lebende Hecken bis zu einer Hohe von 2,00 m (gemessen vom
naturlichen Gelande) auf der gesamten Lange der jeweiligen Grundstlicksgrenze zulassig.

3. Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen /
Freiflachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO i.V.m. § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO)

Nicht Gberbaute und nicht der ErschlieRung dienende Flachen sind unbefestigt anzulegen,
gartnerisch vegetativ zu gestalten bzw. gemaR den Vorgaben der textlichen Festsetzungen
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Lose Stein-/ Materialschuttungen (Sand, Kies/ Splitt/ Schotter, Steine, Glassteine u.a.) zur
Gestaltung von privaten Garten (Schottergarten) sind unzulassig. Auf die Regelungen des
§ 21a NatSchG i.V.m. § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO wird verwiesen.
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4. Ruhender Verkehr
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

Die Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken herzustellen.

5. Werbeanlagen
(§ 11 Abs. 3i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Zulassig sind Werbeanlagen an der Fassade und freistehende Werbeanlagen bis zu einer
GesamtgroRe von 0,5 m?. Die Anbringung von Werbeanlagen oberhalb der Traufkante der
Gebaude auf dem Dach oder Dachgesims ist unzulassig.

Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander, Videowande, Fahnen, Werbeanlagen mit
dynamischen, beweglichen Teilen u.a. sind unzulassig. Bei beleuchteten Werbeanlagen sind
insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.

6. AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist max. eine Aultenantenne zulassig.

7. Versorgungseinrichtungen und -leitungen
(§74 Abs. 1 Nr. 5LBO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die der Stromversorgung dienenden Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu verle-
gen. Telekommunikationsleitungen sind nicht Teil dieser Festsetzung.

AUSGEFERTIGT UND BEURKUNDET

Untereisesheim, den

Christian Tretow
Blrgermeister
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E Hinweise und Empfehlungen fiur das
Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren

1. Grundwasser / ErschlieBen von Grundwasser

MaRnahmen die in das Grundwasser eingreifen kénnten, sind beim Landratsamt - untere
Wasserrechtsbehdrde - rechtzeitig anzuzeigen und bedurfen ggf. einer wasserrechtlichen Er-
laubnis.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung (z. B. Gber Bauwerksdrainagen) ist nicht zulassig.
Falls Grundwasser bzw. Schichtwasser in einer Baugrube anfallt, ist sofort das Landratsamt
zu informieren.

2. Geotechnik / Bergbau

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Erfurt-
Formation (Lettenkeuper). Diese werden von Léss mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit
Uberdeckt. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Aus-
trocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitte-
rungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlielen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant
bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwie-
sen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgut-
achtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerflllter Spalten ist bei Anlage
von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkars-
tungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates In-
genieurblro empfohlen.

Fir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim Lan-
desamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB).

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung ,Konsolidiertes Gruben- und
Solefeld der Salinen Friedrichshall und Clemenshall am unteren Neckar®, die zur Aufsuchung
und Gewinnung von Steinsalz und Sole berechtigt. Rechtsinhaber der Berechtigung ist die
Sudwestdeutsche Salzwerke AG, Heilbronn. Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz
und Sole fand im Bereich des Bebauungsplanes bisher nicht statt.

Sollte zukunftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole in dem vorgenann-
ten Feld im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden, kdnnen bergbauliche Ein-
wirkungen auf Grundstlicke nicht ausgeschlossen werden. Fir daraus entstehende Berg-
schaden im Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom 13.08.1980 (BGBI. | S.
1310) wirde Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet.
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3. Belange des Bodenschutzes

Es wird auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (insbesondere Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung) hingewiesen.

Oberboden, der bei den BaumalRnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten
und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB). Not-
wendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden und
Unterboden durchzufiihren. Als Zwischenlager sind Bodenmieten vorzusehen, die den Erhalt
der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten. Bodenverdichtungen sind grund-
satzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatig-
keit wirkungsvoll aufzulockern. Die fachlichen Anforderungen an den Bodenabtrag, die Zwi-
schenlagerung und den Bodenauftrag sind in der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben® und im Heft Bodenschutz 26 ,Merkblatt Bodenauffillungen®
der LUBW zusammengefasst. Bodenverdichtungen im Bereich klnftiger Grin- und Versicke-
rungsflachen sind zu vermeiden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermi-
schungen mit Bodenfremdmaterial auszuschliel3en sind.

An der Planung der Bodenarbeiten und deren Ausfihrung vor Ort ist eine fachkundige, erfah-
rene bodenkundliche Baubegleitung (BBB) friihzeitig zu beteiligen. Von der BBB ist ein Bo-
denmanagement- und Verwertungskonzept zu erstellen und mit dem Landratsamt - Fachbe-
reich Bodenschutz - abzustimmen.

4. Altlasten / Bodenverunreinigungen

Bodenbelastungen sind innerhalb des Plangebietes derzeit nicht bekannt. Sollten bei der Er-
schliefung und Bebauung des Plangebietes bis dahin nicht gekannte Bodenverunreinigun-
gen festgestellt werden, ist die zustandige Fachbehoérde unverziglich zu verstandigen.

5. Denkmalpflegerische Belange

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich das Kulturdenkmal
Neckarstral’e 16 (Kulturdenkmal nach § 2 DSchG - Wohnhaus eines Gehdfts, friher zweige-
teilt, mittelalterlicher Dachstuhl mit Verblattungen, barocke Erweiterung mit Lehmornamentik
im Dachgeschol}, Flachkeller).

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG Nr. 2: neolithische,
spatbronze- und friheisenzeitliche sowie romische Siedlungen. Das Areal befindet sich zu-
dem innerhalb des archaologischen Priffalls Nr. 1M (mittelalterlicher und friihneuzeitlicher
Ortsbereich Untereisesheim). Bei Bodeneingriffen ist daher mit archaologischen Funden und
Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich
ein offentliches Interesse.

Es wird angeregt friihzeitig im Vorfeld von Bodeneingriffen (auch im Rahmen von Abbruchar-
beiten, Leitungstrassen etc.) auf Kosten des Planungstragers den Humusabtrag / Oberbo-
denabtrag im Bereich der Bodeneingriffsflachen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines
Vertreters der Archaologischen Denkmalpflege durchzufiihren. Dies betrifft insbesondere
auch die unbebauten Freiflachen. Flr diese Arbeiten ist ein ausreichend grolies Zeitfenster
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bis zum Baubeginn freizuhalten, da mit wissenschaftlichen Ausgrabungen/Dokumentationen
in Bereichen archaologischer Befunde (Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG) zu rechnen ist.
Diese MalRnahme friihzeitig durchzuflhren, ist im Interesse des Planungstragers sowie der
Bauherren, da hiermit Planungssicherheit erreicht werden kann und Wartezeiten durch ar-
chaologische Grabungen vermieden oder minimiert werden kénnen. Eine schriftliche Termin-
vereinbarung ist notwendig. Sollten sich hierbei archaologische Befunde zeigen ist im An-
schluss daran mit wissenschaftlichen Ausgrabungen zu rechnen, sofern seitens des Pla-
nungstragers an der Ausdehnung des Plangebiets in der derzeitigen Form festgehalten wird.
Wir weisen darauf hin, dass im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref.
84.2 die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Planungstrager finan-
ziert werden muss.

6. Entwasserung

Die offentliche Kanalisation sowie die Klaranlage sind so gering wie maglich mit nicht be-
handlungsbediirftigem Niederschlagswasser zu belasten.

Es wird darauf hingewiesen, dass in diesem Zusammenhang auch alternative Moglichkeiten

der zeitgemafRen Regenwasserbewirtschaftung erarbeitet werden kénnen. Einen guten Uber-
blick bietet der ,Leitfaden naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung“ des Umweltminis-

teriums.

Bei der Erarbeitung der Entwasserungskonzeption ist darauf zu achten, dass es zu keiner
Beeintrachtigung von Ober-/Unterliegern kommt (Unter-/Umspilung).

Soll das Niederschlagswasser oder Teile davon versickert werden, so sind der Boden und
die anstehenden Schichten auf ihre Wasserdurchlassigkeit hin zu untersuchen (Doppelring-
Infiltrationsversuch nach DIN EN ISO 22282 oder einfacher Versickerungsversuch nach dem
Leitfaden ,Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung®, Umweltministerium, 2005). Es
ist zu prifen, ob Bodenverunreinigungen vorliegen, die einer Versickerung entgegenstehen.

Die Entwasserung hat nach den Grundsatzen des § 55 WHG zu erfolgen.

Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu planen, herzustellen, zu unterhalten und zu betreiben.
§ 44 Abs. 4 Satz 3 WG gilt entsprechend.

Die Ableitung von Drainagewasser von Gebauden in angrenzende Schmutz- oder Mischwas-
serkanale ist nicht zulassig.

Aufgrund der Tiefenlage des Regenwasserkanals ist es i.d.R. nicht méglich, Gebaude-Drai-
nageleitungen von Gebauden einzuleiten. Ein entsprechender individueller Schutz gegen
druckendes Wasser ist somit beim Bauvorhaben zu berucksichtigen.

Je nach Hohenlage der Kellergeschosse einer Bebauung sind aufgrund der Lage des Ent-
wasserungskanalsystems gegebenenfalls Hebeanlagen mit Rickstauverschluss zur Abwas-
serbeseitigung vorzusehen.

Private Hofflachen dirfen nicht auf die offentlichen Verkehrsflachen entwéassert werden, son-
dern sind nach den a.a.R.d.T. an die Ortskanalisation anzuschliel3en oder dezentral zu be-
seitigen.

Bei der Abnahme der 6ffentlichen Wasserversorgungsleitungen ist — in Absprache mit der
Feuerwehr — eine Druckprobe bzw. eine Wassermengenmessung vorzunehmen.
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7. Hinweise zu Leitungstrassen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die bei BaumalRnahmen
gesichert werden miissen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen vorhandener Telekom-
munikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von St6-
rungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.
Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberir-
dische Gehause, soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedéffnet und ggf. mit Kabel-
ziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bau-
ausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanwei-
sung der Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

8. Versorgungsleitungen, Verteileranlagen

Die Gemeinde Untereisesheim ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anliegergrund-
stlicken Straflenbeleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahmsweise Verteilerkas-
ten und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen. Dartiber hinaus sind Halte-
vorrichtungen, Masten und Leitungen der Strallenbeleuchtung sowie Kennzeichen und Hin-
weisschilder fur ErschlieBungsanlagen gemal § 126 BauGB auf der privaten Grundstuicks-
flache zu dulden.

9. Energiegewinnung

Aus Grunden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme grundsatzlich er-
wlnscht. Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig.

Hinsichtlich der Nutzung regenerativer Energien Uber Erdwarmesonden gelten die Regelun-
gen des ,Leitfadens zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden® des Umweltministeri-
ums. Weitergehende Hinweise enthalt das Informationssystem fir Oberflachennahe Ge-
othermie flr Baden-Wirttemberg (ISONG). Bei der Frage von Erdwarmesonden wird eine
frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau und
eine spezielle ingenieurtechnische Beratung sowie dem Landratsamt bezlglich eventueller
Genehmigungen empfohlen.
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10. Artenverwendungsliste

Folgende Gehdlze kdénnen fir PflanzmalRnahmen im Rahmen der festgesetzten Pflanzge-
bote verwendet werden:

1 GroRkronige Laubbaume
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

2 Mittelkronige Laubbaume

Sorbus aria Mehlbeere
Acer campestre Feldahorn
Prunus avium Vogelkirsche
Populus tremula Zitterpappel

Obstbaume in Sorten

3 Kleinkronige Laubbaume
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Crataegus Carrierii Apfeldorn
Acer platanoides ,,Globossum" Kugelahorn

Obstbaume in Sorten

4 Heimische Straucher
Ligustrum vulgare Liguster
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Rosa arvensis Feldrose
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
5 Geholze fiir geschnittene Hecken zur Grundstiickseinfriedigung
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Acer campestre Feldahorn
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11. Nachbarrecht

Insbesondere bei PflanzmalRnahmen und bei der Errichtung von Einfriedigungen sind die
Bestimmungen des Gesetzes Uber das "Nachbarrecht Baden-Wirttemberg - NRG" zu be-
achten.

12. Freiflachen- / Begriinungsplan

Bei Vorlage der priffahigen Baugesuchsunterlagen ist als Teil des Baugesuchs ein qualifi-
zierter Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung und Erlauterung der griingestalterischen
MaRnahmen (Bepflanzungsplan) der Baugenehmigungsbehdrde vorzulegen, der nach fach-
kundiger Prifung Bestandteil der Baugenehmigung wird. Aus dem Freiflachengestaltungs-
plan haben auch die Lage der zu pflanzenden Gehdlze (z.B. Hausbaum), die Gelandever-
haltnisse vor und nach der Realisierung des Bauvorhabens, die Begrinung der Fassaden /
Dachflachen und Stitzmauern hervorzugehen.

13. Artenschutzrechtliche Hinweise

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG definiert der Fachbeitrag Ar-
tenschutz (Wagner + Simon Ingenieure GmbH, Mosbach, Stand 23.07.2023) folgende Mal3-
nahmen:

Vogel:

Alle betroffenen Gehédlze und Gebaude im Plangebiet sind vor dem Baubeginn in der Zeit
von Oktober bis Februar zu roden bzw. abzureiBen und zu rdumen. Ein Abriss der Gebédude
aullerhalb dieses Zeitraums ist nur zuldssig, wenn durch fachkundige Kontrolle festgestellt
wird, dass keine Vbgel am oder im jeweiligen Bauwerk brtiten.

Im Vorfeld von Bauarbeiten ist die krautige Vegetation vom Beginn der Vegetationsperiode
bis zum Baubeginn alle zwei Wochen zu mé&hen oder zu mulchen. Damit wird verhindert,
dass u.U. Bodenbriiter im Baufeld Nester anlegen.

Fledermause:

Der Abriss der Scheunen und sonstigen Gebéude sollte nur im Winterhalbjahr von Oktober
bis Februar erfolgen. AuBBerhalb dieses Zeitraums ist ein Abriss der Geb&dude nur méglich,
wenn anhand einer Kontrolle des abzureiBenden Gebdudes bzw. Gebéudeteils durch einen
Fachgutachter eine aktuelle Quartiernutzung durch Flederméuse ausgeschlossen werden
kann.

Zur Wahrung der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogeln
und Fledermausen sind an Gebauden im Umfeld vorsorglich folgende Nist- und Fledermaus-
kasten aufzuhangen:

- 4 Nisthéhlen mit 26 mm Fluglochweite
- 2 Sperlingskoloniehduser

- 2 kiinstliche Mehlschwalbennester (auch Umhéangen der Nester aus dem Geltungs-
bereich aulRerhalb der Brutzeit méglich)

- 5 Fledermausflachké&sten

- 5 Fledermaushdéhlen (die auch winterquartierstauglich sind)
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Bei allen Baumalinahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wild le-
bende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen, zu verletzen
oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist aulierdem verboten, Tiere der besonders
geschuitzten Arten, der streng geschutzten Arten sowie europdische Vogelarten erheblich zu
stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch dirfen deren Fortpflanzungs-
und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstort werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Zum Schutz von Vogeln und Kleinsaugern durfen Geholzruckschnitte und Rodungsmalinah-
men im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden
(8§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 21i. V. m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren mussen Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutzwande
einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von 0,15 m
aufweisen.

F Anlagen zum Bebauungsplan und zu den ortlichen
Bauvorschriften

= Begrindung

= Fachbeitrag Artenschutz, Wagner + Simon Ingenieure GmbH, Mosbach, Stand
23.07.2023
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