Stadt
Neckarbischofsheim

Bebauungsplan "Bitzwiesen"
2. Anderung

Endfassung
12.05.2017

Planungsrechtliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften
Hinweise

BIT |/ NGeEniEURE

Standort Karlsruhe

Am Storrenacker 1 b
76139 Karlsruhe

Tel. +49 721 96232-10
www.bit-ingenieure.de

03NB9269_db.xIsm



03NB9269
Stadt Neckarbischofsheim
Bebauungsplan ,Bitzwiesen®, 2. Anderung

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen besitzen nur Giiltigkeit im Bereich der 2. Anderung. AuRer-
halb des Anderungsbereiches bleiben die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
,Bitzwiesen” bestehen.

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 Gewerbegebiet (GE 3)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 8 BauNVO)

Zulassig sind:

=  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe.

=  Geschéfts-, BUro- und Verwaltungsgebaude.

= Tankstellen.

=  Anlagen fir sportliche Zwecke.

= gemdR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

= gemdR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Unzulassig sind:

= gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO Betriebe oder Betriebsteile, welche Metallarbeiten, Holz- und Stein-
bearbeitung in nicht jederzeit geschlossenen Raumen oder im Freien durchfiihren.

=  Anlagen, welche der Genehmigung nach § 4 Abs. 1 BImSchG bediirfen.

=  Kies-, Schotter und Betonwerke.

= Vergnugungsstatten.

IN GE 3 sind nur Betriebe zugelassen, welche durch Wahl des bewerteten Schallddmmmales der
AuBenbauteile gewahrleisten, dass die nach auen tretenden Schallemissionen um mindestens
3 dB(A) unter den in der DIN 18005 Teil 1 angegebenen schalltechnischen Orientierungswerten lie-
gen (d.h. 62 dB(A) tags, 52 dB(A) nachts).

Hinweis: GE 1 und GE 2 befinden sich im Geltungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes ,,Bitz-
wiesen”, aufSerhalb der vorliegenden Erweiterung.
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1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§16 - 21 a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der Vollgeschosse

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8. Flachen, die mit wasserdurchldssigen Beldgen (Rasengitter,
wassergebundene Decken, 0.3.) ausgebildet werden, bleiben bei der Ermittlung der GRZ grundsatz-
lich unberticksichtigt.

Es sind Gebdude mit maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt
1,6.

1.2.2 Gebdudehohe

Die maximale Gebdudehdhe, gemessen von der ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) bis zum héchsten
Punkt der Dachhaut bzw. OK Attika betrigt 12,0 m. Uber dieses MaR hinausgehende Dachaufbau-
ten sind unzulassig.

1.2.3  Erdgeschossfulbodenhéhe

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe EFH (Rohboden) darf ausgemittelt maximal 0,80 m (iber der angren-
zenden Verkehrsfliche liegen. Werden Laderampen erforderlich, ist eine Uberschreitung bis zu
0,50 m zulassig.

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

Festgesetzt ist offene Bauweise. Zulassig sind damit Gebdude bis 50 m Lange.

1.4 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M 1: Umgestaltung des Rosenbaches

Auf der im Plan dargestellten Flache ist ein neues naturnahes Bachbett des Rosenbaches herzustel-
len. Das Bachbett ist im hydraulisch erforderlichen Querschnitt mit wechselnden Solbreiten und
Uferneigungen herzustellen. Verbauungen sind auf das absolut erforderliche Mal} zu begrenzen
und in der Form auszufiihren, dass eine natirliche Entwicklung gewahrleistet ist. Zwischen dem
neuen Bachbett und dem angrenzenden Baugrundstiick ist ein mindestens 5 m breiter Abstands-
streifen einzuhalten und abschnittsweise mit standortgerechten, gebietsheimischen Laubgehélzen
zu bepflanzen. Die Errichtung baulicher Anlagen ist im Gewdasserrandstreifen unzuldssig. Die Ubrige
Flache ist als Hochstaudenflur zu entwickeln und einmal im Jahr abzuméahen. Eine Diingung ist un-

zulassig.
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M 3: Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung von 6ffentlichen und privaten Flachen ist auf das erforderliche Mal8 zu beschran-
ken. Es sind Planflachenstrahler mit insektenschonenden Leuchtmitteln (z.B. Natrium-Hochdruck-
lampen, LED) zu verwenden. Die Grundausrichtung von Beleuchtungen hat von oben nach unten zu
erfolgen. Bodenstrahler oder die Anstrahlung von Gebaudefassaden ist unzulassig.

1.5 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

1.5.1 Flachenhafte Pflanzgebote

Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist eine mindestens zweireihige Hecke aus gebietsheimi-
schen Laubstrdauchern anzupflanzen. Nadelgeholze und fremdlandische Geholze sind unzulassig. Je
1,5 m? ist ein Strauch anzupflanzen.

Die Errichtung von Nebenanlagen, Garagen oder Stellpldtzen innerhalb der Pflanzgebotsflache ist
unzulassig.

1.5.2  Einzelpflanzgebote

Je vier angefangener ebenerdiger Kfz-Stellplatze bzw. je 200 m? Grundstiicksflache ist ein hoch-
stammiger Laubbaum gemaR Pflanzenliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Hierbei gilt
die aus der Berechnung beider Bemessungsgrundsatze resultierende groRRere Anzahl an Einzelbau-
men.

1.6 Dem Plan zugeordnete AusgleichsmaBBnahmen
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

GemaR Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ergibt sich durch die Planung ein Defizit von ca. 13.300 Oko-
punkten. Der Eingriff in den Naturhaushalt wird durch die Renaturierungsmallnahme am Rosen-
bach vollstandig ausgeglichen. Seit 2013 wurde der bisher naturfern gefiihrte Rosenbach in ein
neues naturnahes Bachbett umgeleitet und standortgerecht bepflanzt.
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2 Ortliche Bauvorschriften

Die &rtlichen Bauvorschriften besitzen nur Giiltigkeit im Bereich der 2. Anderung. AuBerhalb des
Anderungsbereiches bleiben die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan , Bitzwiesen” beste-
hen.

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

2.1.1 Dacher

Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigung erfolgen nicht. Es sind alle Dachdeckungen mit
Ausnahme unbeschichteter Metalldeckungen aus Blei, Zink oder Kupfer zulassig.

Dachbegriinungen und Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zulassig.

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

Einfriedungen sind als Hecke oder transparente Drahtgeflechtzaune bis zu einer Hohe von 1,80 m
zuldssig. Geschlossene Einfriedungen wie Mauern oder geschlossene Holzzaune werden auf eine
Hohe von max. 1,0 m beschrankt.

Die Verwendung von Stacheldraht ist allgemein unzulassig.

2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Unbebaute Flachen, sofern nicht fir Wege, Zufahrten, Stellplatze o. 4. verwendet sind gartnerisch
anzulegen und Gberwiegend mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

2.4 Umgang mit Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Anfallendes unverschmutztes Oberflachenwasser ist zu versickern oder Gber RiickhaltemaRnah-
men in den Rosenbach einzuleiten. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist zu Gberprifen. Fur
die Einleitung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde (Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt) einzuholen. Die Entwasserung ist mit der Behorde abzustim-
men.
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Anhang Pflanzenliste

Straucher
MindestgrélRe 60 bis 100 cm, 2 x verpflanzt

Hasel Corylus avellana
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Liguster Ligustrum vulgare
Faulbaum Rhamnus frangula
Eingriffliger Weilldorn Crataegus monogyna
Zweigriffliger WeiRdorn Crataegus laevigata
Brombeere Rubus fruticos
B3aume

Hochstamme mit Stammdurchmesser 12 bis 14 cm, 3 x verpflanzt

Spitzahorn Acer platanoides

Feldahorn Acer capestre

Roterle Alnus glutinosa

Hainbuche Carpinus betulus

Pappel Populus nigra, Populus tremula
Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur

Weide Salix

Traubenkirsche Prunus padus

Hochstamm-Obstbaume (es sollten alte, ortstypische Sorten bevorzugt werden)
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3 Hinweise

3.1 Abgrenzung von Stralenflichen

Zur Umsetzung der ErschlieBungsstrale ist eine Angleichung des bestehenden Geldndes erforder-
lich. Da diese zwangslaufig auf privatem Grund erfolgen miissen, sind diese von den jeweiligen
Grundstickseigentimern entschadigungslos zu dulden. Gleiches gilt fur die Unterkonstruktion der
straBeneinfassenden Randsteine, welche ebenfalls geringfligig in privaten Grund eingreifen kon-
nen.

Eine angemessene Beleuchtung von Verkehrsflachen dient der Verkehrssicherheit. Die hierfir er-
forderlichen Masten werden bis ca. 0,5 m hinter der Grenze des StraBenkdrpers und damit auf pri-
vatem Grund aufgestellt. Auch dies ist durch die jeweiligen Grundstlickseigentliimer zu dulden.

3.2 Altlasten und Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden,
ist das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis als Wasser-, Abfallrecht- und Bodenschutzbehérde zu infor-

mieren.

3.3 Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchflihrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind diese umgehend der unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Die Fundstelle
ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, sofern die Denkmalschutzbehérde einer
Verkiirzung dieser Frist nicht zustimmt (§ 20 DSchG).

3.4 Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstticken durch indivi-
duelle Bodengutachten kldren zu lassen. Auf die Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2
wird hierbei verwiesen.

3.5 Bodenschutz

Erdaushub

Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/ oder sichtbare Auffalligkeiten be-
merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
unverziglich zu verstandigen.

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen. Moglichkei-
ten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der
Hohen (Grindungstiefen, StraBen, Wege usw.) zu beachten. Sollte die Vermeidung/ Verwertung
von Erdaushub vor Ort nicht oder nur zum Teil moglich sein, sind vor einer Deponierung andere
Verwendungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrsen der Gebietskérperschaften, Recyclinganlagen)
zu prifen.
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Auffiillungen

Bei den im Rahmen der einzelnen BaumalRnahmen ggf. durchzufiihrenden Befestigungs-, Niveau-
ausgleichs-, Verfill- oder AuffillmaBnahmen darf grundsatzlich nur unbelasteter kulturfahiger Bo-
den zur Verwendung kommen.

Sofern andere Materialien zum Einbau vorgesehen sind (z. B. Bauschutt oder Recyclingmaterial), ist
dieser Sachverhalt zwingend mit dem Umweltamt des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis (Boden-,
Wasser- und Abfallrecht) abzustimmen. Das Abstimmungsergebnis ist bei den einzelnen baurecht-
lichen Zulassungsverfahren (Kenntnisgabe- sowie Genehmigungsverfahren) in den Unterlagen zum
Kenntnisgabe- bzw. Genehmigungsverfahren mit darzustellen bzw. diesen beizufligen.

Der Einbau anderer Materialien als unbelasteter kulturfahiger Boden ohne Abstimmung mit dem
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis ist nicht zuldssig.

Folgende technische Hinweise sind zu beachten:

= Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Vorldufige Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial”“ vom 13.04.2004,

=  Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fiir die Verwertung von
Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-8980.08M20 Land/3

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die Vor-
sorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z 0)
der vorgenannten Verwaltungsvorschrift flir Bodenmaterial einzuhalten.

3.6 Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen sowie das Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis als untere Wasserbehoérde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, ist beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Eine standige Grund-
wasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewadsser ist unzuldssig. Eine befristete
Wasserhaltung im Zuge einer BaumaRnahme bedarf der behoérdlichen Zustimmung.

3.7 Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes eines hundertjahrlichen
Hochwassers (HQig0). Bei Extremhochwasser (HQexwrem) Wird das Plangebiet jedoch liberschwemmt.
Eine entsprechende Bauweise wird empfohlen.

3.8 Vorschriften

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Normen) liegen
bei der Gemeinde vor und kénnen dort eingesehen werden.
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