Anlage 1

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112 ,Friedrichsdorfer Landstrale“ mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan nach § 12 des Baugesetzbuches (BauGB)

Stadt Eberbach im Bebauungsplanaufstellungsverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Zusammenfassung und Kommentierung

der im Zuge der Offenlage der Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Einwédnde/Anregungen | Stellungnahme der Verwaltung

A — Anhorung der Trager offentlicher Belange

Ordnungsziffer 1:
Stadt Eberbach, Ortliche StraBenverkehrsbehdrde, Abt. 320,
Schreiben vom 27.01.2022, eingegangen am 27.01.2022

Auf die Stellungnahme vom 10.08.2021 wird vollum- | Wird zur Kenntnis genommen.
fanglich verwiesen.

Ordnungsziffer 2:
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Gesundheitsamt, 34.03 Gesundheitsschutz,
E-Mail vom 31.01.2022

Es wurde bereits am 30.08.2021 vom Gesundheits- | Wird zur Kenntnis genommen.
amt eine Stellungnahme abgegeben. Es haben sich
keine Anderungen ergeben.

Gegen das o.a. Bebauungsplanverfahren bestehen
unsererseits grundsatzlich keine Bedenken, wenn
die in der planungsrechtlichen Festsetzung und der
Begrindung unter ,,7.4. Boden und Altlasten“ und
»7.5. Larm und Luft* gemachten Ausfiihrungen Be-
achtung finden.

Ordnungsziffer 3:
Netze BW GmbH, Netzplanung,
E-Mail vom 31.01.2022

Der oben genannte Bebauungsplan wurde von uns | Wird zur Kenntnis genommen.
eingesehen und hinsichtlich vorhandener Stromver-
sorgungsleitungen Uberpriift.

Im Geltungsbereich sind keine Versorgungsleitun-
gen seitens Netze BW vorhanden.
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Ordnungsziffer 4:
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, StraRBenverkehrsamt,
E-Mail vom 14.02.2022

Der Zustandigkeitsbereich der Stralenverkehrsbe- | Wird zur Kenntnis genommen.
hérde Rhein-Neckar-Kreis wird durch das geplante
Vorhaben nicht berthrt.

Ordnungsziffer 5:
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Vermessungsamt,
Schreiben vom 07.02.2022, eingegangen am 10.02.2022

Von der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be- Wird zur Kenntnis genommen.
bauungsplanes Nr. 112 Friedrichsdorfer Land-
stra®e” sind Planungen oder sonstige MalRnahmen
des Vermessungsamts Rhein-Neckar-Kreis nicht
bertihrt. Bedenken und Anregungen sind von unse-
rer Seite nicht vorzubringen (siehe Stellungnahme
vom 13.09.2021).

Ordnungsziffer 6:
Deutsche Telekom Technik GmbH,
E-Mail vom 21.02.2022

Mit Mail vom 06. September 2021 haben wir zur 0. | Wird zur Kenntnis genommen.
a. Planung bereits Stellung genommen.
Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter.

Ordnungsziffer 7:
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fiir Landwirtschaft und Naturschutz, 53.04 Untere Natur-
schutzbehorde, E-Mail vom 25.02.2022

In Eberbach soll der vorhabenbezogene Bebau- Wird zur Kenntnis genommen.
ungsplan ,Friedrichsdorfer Landstrale“ aufgestellt
werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um
eine ehemalige Gartnerei, auf der ein Wohnpark mit
sieben Mehrfamilienwohnhausern, Tiefgarage, Park-
platzen und Erholungsgrin entstehen soll. Das Vor-
haben ist aus Sicht des Naturschutzes als Mal3-
nahme der Innenentwicklung, die zur Wiedernutz-
barmachung und Nachverdichtung dient, prinzipiell
zu begrufen.

Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbe-
hérde vom 13.09.2021 wird aufrechterhalten.

Bisher wurden nur die Malinahme Nr. 1 zum Teil Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
und die MaRnahmen Nr. 3 und 6 vollstandig in die auch der Durchfiihrungsvertrag. Hierin sind alle
schriftlichen Festsetzungen tibernommen. Die vom | MaBnahmen rechtlich gesichert. Siehe § 4 Arten-
Gutachterbiiro definierten MalRnahmen (s. S. 31, 5.0 | schutz des Durchfihrungsvertrages.

Tabellarische MalRnhahmenubersicht, Tabelle 6, Nr.
1 -3, 6, 7) sind vollstandig in die schriftlichen Fest- | Eine zusatzliche Sicherung in den textlichen Fest-
setzungen zu Ubernehmen. setzungen ist daher nicht erforderlich.

Der Anregung einer ,doppelten Absicherung® durch
Die MaRnahmen Nr. 4 und 5 sollten ebenfalls in die | Aufnahme in den Durchfiihrungsvertrag und in den
schriftlichen Festsetzungen Ubernommen werden. eigentlichen Bebauungsplan wird nicht gefolgt.
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Die Ubernahme aller MaBnahmen der speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Untersuchungen (also auch
der empfohlenen MafRnahmen) in den Durchfih-
rungsvertrag wird begrifit.

Ordnungsziffer 8:

E-Mail vom 28.02.2022

Polizeiprasidium Mannheim, Fiihrungs- und Einsatzstab,

I. Stellungnahme des Polizeiprasidiums Mann-
heim, Sachbereich Verkehr

Gegen den Bebauungsplan bestehen grundsétzlich
keine Bedenken.

Es sind bei der Planung auf eine ausreichende An-
zahl von Parkplatzen zu achten. In der heutigen Zeit
ware durchaus ein Schlissel von 2,0 sinnvoll.

Die Tiefgaragenausfahrt darf durch die geplanten
nahegelegenen Stellplatze und die Bepflanzung
nicht in der Sicht eingeschrankt sein.

Weitere Anregungen sind von unserer Seite im der-
zeitigen Verfahrenstand nicht vorzubringen.

Il. Stellungnahme des Polizeiprasidiums Mann-
heim, Pravention

1. Allgemeines:

Die Lebensqualitat der Menschen in Stadten und
Gemeinden ist wesentlich von der ortlichen Sicher-
heitslage und vom Sicherheitsempfinden des Einzel-
nen mitbestimmt.

Der 6ffentliche Raum spielt dabei die Rolle der Be-
gegnungs- und Kommunikationsstatte mit all seinen
Auspragungen an Mobilitdts- und Aufenthaltsmdg-
lichkeiten. Er bietet allerdings auch Platz fir Kon-
flikte und Kriminalitat. Die eigenen vier Wande stel-
len hierbei den Riickzugsraum der Menschen dar,
der darlber hinaus noch einen besonderen Schutz-
zweck erfiullen muss.

2. Grundséatzliche Planungsempfehlungen:

Die Forderung einer offen gestalteten, einladenden
Atmosphare muss mit dem Bedirfnis nach Sicher-
heit in Einklang gebracht werden. Empfohlen wird,
einen "verteidigungsfahigen" Raum zu schaffen. Um
die Voraussetzung daflr - die Identifikation zwi-
schen Nutzer und Bauwerk - herzustellen, muss mit-
tels einer eng an den praktischen Bedarfen orien-
tierten Planung das Geflhl fur Verantwortlichkeit
und Eigentum gestarkt werden. Die kinftigen Nutzer
sollten daher friihzeitig z.B. mittels Workshops in die
Planungsprozesse eingebunden werden.

Es werden im Plangebiet 1,5 St/WE erstellt, was be-
reits Uber den landesrechtlichen Vorschriften von 1,0
St/WE liegt. Da ein ausreichender OPNV vorhanden
ist, werden 1,5 ST/WE als ausreichend erachtet.
Wird insoweit nicht berlcksichtigt.

Die Stellplatze und die Bepflanzung im Bereich der
Tiefgaragenausfahrt werden so gewahlt, dass die
Sicht nicht eingeschrankt wird.

Wird zur Kenntnis genommen.

Keine planungsrechtliche Relevanz.
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3. Einbruchsschutz:

Zum Schutz vor Einbruchsdiebstahl und Sachbe-
schadigung/Vandalismus sollten alle relevanten Zu-
gange, Fenster und Turen mit gepruften, zertifizier-
ten einbruchhemmenden Fenstern und Tiren nach
DIN EN 1627 ab der Widerstandsklasse (RC) 2 ge-
sichert sein.

4. Beratungshinweis

Der Einbau von Sicherungstechnik ist dann beson-
ders gunstig, wenn er bereits in der Planungsphase
einkalkuliert wird! Uber die individuellen Sicherungs-
mdglichkeiten informiert die Kriminalpolizeiliche Be-
ratungsstelle Heidelberg, 69115 Heidelberg, Ro-
merstr. 2 - 4, Tel.: 0621/174-1234, E-Mail: bera-
tungsstelle.hd@polizei.bwl.de.

Eine Broschire zum Download mit wertvollen Tipps
und Hinweisen zum Einbruchschutz ist zudem im In-
ternet unter www.polizei-beratung.de erhaltlich.
Unter www.vds.de erfahren Sie mehr zur VdS Si-
cherungsrichtlinie fir Haushalte sowie zur VdS Si-
cherungsrichtlinie fir Geschafte und Betriebe.
Informationen zu von der Polizei empfohlenen Pro-
dukten und Hinweise zu Facherrichterlisten erhalten
Sie unter www.k-einbruch.de.

5. Férderung von SchutzmalRnahmen

In diesem Zusammenhang mdchten wir zur Kennt-
nis geben, dass die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW) die Férderung von SchutzmaflRnahmen an
Hausern und Wohnungen gestartet hat. Kriminalpra-
ventive Malinahmen in den energetischen Program-
men der KfW werden mit zinsguinstigen Krediten ge-
fordert.

6. Aulenanlagen

Wichtigste Voraussetzung dafir, dass Menschen
sich sicher flhlen, ist das Empfinden, nicht allein zu
sein und nétigenfalls jederzeit Hilfe holen zu kon-
nen.

Eine wirksame Sozialkontrolle bedeutet daher zu je-
der Tages- und Jahreszeit die Méglichkeit der Hor-
und Sichtweite zum StralRenverkehr bzw. zur nachs-
ten bewohnten Einrichtung oder Anlage. Das mittel-
bare und unmittelbare Umfeld sollte, neben den
oben genannten Anforderungen, tiberschaubar und
ohne Sichtbarrieren gestaltet sein und lber eine
ausreichende Beleuchtung verfligen.

Das deutliche Abgrenzen der Grundstiicke zum 6f-
fentlichen Raum entspricht der Forderung nach ei-
nem geschitzten Raum, verstarkt das Geflihl fr Ei-
gentum und setzt eine psychologische Barriere fiir
das Betreten durch Unbefugte. Wenn méglich und

Keine planungsrechtliche Relevanz. Wird bei der
Ausfuhrungsplanung berlcksichtigt.

Keine planungsrechtliche Relevanz. Wird bei der
Ausflihrungsplanung berticksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Keine planungsrechtliche Relevanz. Wird bei der
Ausflihrungsplanung berticksichtigt.
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erwinscht, sollten daher zum Beispiel Zaune oder
Hecken als Einfriedung eingeplant werden.

Kfz- und Fahrradabstellflachen sind gebaudenah,
gut sichtbar und ausgeleuchtet einzuplanen. Even-
tuell sollte die Mdglichkeit einer technischen oder
einfachen personellen Uberwachung bestehen.

7. Gebaudegestaltung:
Um eine informelle Sozialkontrolle zu ermdglichen, | Keine planungsrechtliche Relevanz. Wird bei der
sollten die Gebaude Ubersichtlich gestaltet und an- | Ausflihrungsplanung bericksichtigt.

geordnet sein. Sichtachsen und Blickverbindungen
schaffen eine Atmosphare der Voraus- und Uber-
schaubarkeit und helfen, Gefuhlen wie Hilflosigkeit
oder Verlassenheit vorzubeugen. Aul3erdem ermog-
licht es die Uberwachung von auRen.

Bereiche, die nur schwer einsehbar sind und daher
Raum fir kriminelles Verhalten wie beispielsweise
Alkohol- oder Drogenkonsum, Graffitischmierereien
oder wilde Mullplatze bieten kdnnten, sollten nicht
entstehen.

Auch sollten Aufstiegsmdglichkeiten in hdhere
Stockwerke oder auf Dachflachen vermieden wer-
den, da sie sonst Tatern weitere Angriffsmoglichkei-
ten bzw. Raum fur nicht erwiinschtes Verhalten bie-
ten.

Dunkelzonen, Nischen, Mauervorspriinge, verwin-
kelte Fassaden bzw. Gebaudestellungen, die Unsi-
cherheitsgeflhle auslésen oder dazu filhren, diese
Orte zu meiden, sollten ausgeschlossen sein.
Desorientiert wirkende Menschen haben ein héhe-
res Risiko, Opfer zu werden. Sowohl die Raumpla-
nung als auch die Innenarchitektur der Gebaude
sollte daher klar strukturiert und so konzipiert sein,
dass sich auch ortsfremde Personen schnell orien-
tieren kénnen.

8. Allgemeine Hinweise fiir die Gestaltung von Ge-

bauden
Eingangsbereich Keine planungsrechtliche Relevanz. Wird bei der
— Eingangstiren sollten aus Klarglas bestehen. Ausfihrungsplanung berticksichtigt.

— Saulen und Verwinkelungen im Eingangsbe-
reich vermeiden.

— Beleuchtungskoérper sollten aus vandalismusre-
sistenten Materialien bestehen.

— Innenbeleuchtung des Flures sollte im Ein-
gangsbereich schaltbar sein.

- Ubersichtliche Gestaltung der Zugénge zu Fahr-
stihlen, Treppenhausern, Keller- und Nebenge-
bauden, Installierung einer Schlieanlage bei
Mehrfamilienhausern.

— Briefkastenanlage sollte von aul3en zu beschi-
cken sein.
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— Installierung von Gegensprechanlage mit Video-
Uberwachung.

—  Flure sollten kurz und Uberschaubar sein.

—  Sternférmige Anordnung von Treppenhausern,
Aufzug und Zugangsturen zu Nebenraumen.

—  Flure sollten moéglichst Tageslichteinfall haben.

— Ausreichend lange Zeitintervalle des Flurlichtes.

— Gut beleuchtete Lichtschalter.

— Ausreichend breite Flure.

— Heller Farbanstrich.

Keller

— Kellerraume sollten nicht verwinkelt und zu
schmal angelegt sein.

— Kellerfenster sind mit Eisenstaben oder Gittern
zu sichern.

— Kellerabgangsturen mit gepriften Turschldssern
ausstatten.

— Verzicht auf eine automatisch ausschaltende
Lichtanlage.

— Ausreichende Anzahl von Lichtschaltern, die gut
beleuchtet sind.

Gemeinschaftsraume

— Teure Einrichtungsgegenstande gegen unbe-
fugte Benutzung sichern.

— Bei der Beleuchtung auf vandalismusresistente
Materialien achten.

Fahrstihle

— Geeignete Gestaltung von Fahrstihlen, insbe-
sondere Ganzglaskonstruktionen, die von allen
Seiten einsehbar sind.

— Verzicht auf Nischen und Ecken in den Fluren
vor den Aufzugstiren.

— Vandalismusresistente Beleuchtungskoérper und
Auskleiden des Innenraumes mit mustergewalz-
ten Edelstahlblechen.

— Kurze Fahrtzeiten des Aufzuges.

— Bedienungstafel aus Nirosta-Stahl mit vandalis-
musresistenten Bedienungsknopfen.

Balkone, Terrassen und Fassaden

— Blattwerk von Baumen in der Nahe des Hauses
nicht hdher als 2 Meter.

— RankgerUste sollten moglichst nur an solchen
Fassaden angebracht sein, die keine Fenster o-
der Balkone besitzen.

— Pflanzen sollten keinen Sichtschutz fiir potenti-
elle Tater bieten.

— Hausfassaden mit einer graffitiabweisenden
Oberflache behandeln, verbunden mit ausrei-
chender Beleuchtung und Bewegungsmeldern

— Eine ausreichende Beleuchtung ist vorzusehen.
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9. Abschlielender Hinweis:

Abschlieend mdchten wir Sie auf die Checkliste
zur stadtebaulichen Kriminalpravention hinweisen,
die vom landesweiten Arbeitskreis "Stadtplanung
und Kriminalpravention" erarbeitet und Gber den
Stadtetag, bzw. Gemeindetag an dessen Mitglieder
versandt wurde. Die Checkliste und weitere Informa-
tionen zur stadtebaulichen Pravention erhalten Sie
auf Wunsch. Ihre Anfragen richten Sie an das Refe-
rat Pravention des Polizeiprasidiums Mannheim,
Tel. 0621/174-1243, Email: praeventio.ma@poli-
zei.bwl.de.

Wird zur Kenntnis genommen.

Ordnungsziffer 9:
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Baurechtsamt,
E-Mail vom 28.02.2022

40.50 Bauleitplanung/ Baulandumlegung,

1.1 Art der Vorgabe:

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln: Vorliegend ist die Flache als ge-
mischte Bauflache dargestellt.

1.2 Rechtsgrundlage: § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB

1.3 Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnah-
men und Befreiungen): Berichtigung des Flachen-
nutzungsplans gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

3. Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu
dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Zum Hinweis — Bodenfunde:

Durch die Anderung des Denkmalschutzgesetzes
und der mit ihr einhergehenden Organisationsande-
rung sollte die Formulierung in § 20 Abs. 1 DSchG
gewahlt werden, wonach die Funde unverziglich ei-
ner Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde an-
zuzeigen sind.

3.2 Zu den 64rtlichen Bauvorschriften:

Es wird nochmals eingehend darauf hingewiesen,
dass ortliche Bauvorschriften eine eigene Satzung
neben dem Bebauungsplan darstellen. Die Rechts-
grundlage des § 74 LBO fur die 6rtlichen Bauvor-
schriften sind nicht auf den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit seinem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan (VEP) lbertragbar. Die ortlichen Bauvor-
schriften dirfen zwar aufRerlich in gewissem Male
mit dem Bebauungsplan zusammengefasst werden,
stellen jedoch eine eigene Satzung dar, die separat
aufgestellt werden muss. Durch die Verweise auf §§
74 f. LBO, die Verwendung des Begriffs ,6rtliche
Bauvorschriften“ und die Bestimmungen an sich,

Wird berticksichtigt, wie in § 13a BauGB vorgese-
hen. Wie in der Begriindung unter Punkt 4. ,Einf{-
gung in die Bauleitplanung und bestehende Rechts-
verhaltnisse“ ausgefiihrt, ist der wirksame FNP an-
zupassen.

Wird bertcksichtigt. Der Hinweis zu Bodenfunden
wird entsprechend redaktionell gedndert.

Wird nicht beriicksichtigt. Die bei einem Angebots-
bebauungsplan iblichen Ortlichen Bauvorschriften
sind im vorliegenden Fall Bestandteil des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes (VEP), da sie explizit das
Vorhaben betreffen und damit rechtlich gesichert.
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insbesondere zur Stellplatzverpflichtung und zu Ord-
nungswidrigkeiten, die typisch fur értliche Bauvor-
schriften sind, ware die richtige Vorgehensweise,
die Bestimmungen in die 6rtlichen Bauvorschriften
aufzunehmen.

Sollte diesem Vorschlag nicht gefolgt werden, wird
nach Ansicht der Unterzeichnerin durch die Auf-
nahme im VEP keine Rechtswirksamkeit diverser
.Festsetzungen* erreicht, sodass z.B. kein Ord-
nungswidrigkeitentatbestand geschaffen werden
wirde.

3.3 Zu Nr. 2 der Begrindung — Verfahrenswahl:

Die gesetzliche Grundlage der zusammenfassenden
Erklarung sollte in § 10a Abs. 1 BauGB korrigiert
werden. Die genannte Rechtsgrundlage § 10 Abs. 4
BauGB gibt es nicht.

3.4 Zu Nr. 8 der textlichen Festsetzungen — Pflanz-
gebot 1:

Es ist festgesetzt, dass die im Plan eingetragene
Lage der Pflanzstandorte nicht bindend ist. Es wird
angeregt, die Festsetzung genauer zu formulieren,
damit klar wird, ob z.B. die Anzahl der Baume fest-
gelegt ist oder ob die Lage der Baume in einem ge-
wissen Radius durch die Planzeichnung festgelegt
ist.

3.5 Zu Nr. 4 des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
- Ordnungswidrigkeiten:

Auf die Ausfuhrungen unter Nr. 3.2 bezlglich der
Ortlichen Bauvorschriften wird verwiesen. Dartber
hinaus wird angezweifelt, dass eine Ordnungswid-
rigkeit pauschal fir alle VerstoRRe gegen die ortli-
chen Bauvorschriften festgesetzt werden kann.
Gem. Gesetzestext in § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO muss
auf bestimmte Tatbestéande verwiesen werden (vgl.
Sauter. Komm. z. LBO, Rn. 55 zu § 75: ,,.... Verwei-
sung ... fir einen ganz bestimmten Tatbestand...“.
»... Begrindung von Ordnungswidrigkeiten auf Ver-
stéRRe gegen wichtige Vorschriften ...und Satzungen
zu beschranken*.)

Allgemeine Schlussbemerkungen:

Der Durchflhrungsvertrag ist vor dem Satzungsbe-
schluss abzuschlief3en.

Nach der Bekanntmachung des Bebauungsplans ist
die Satzung gem. § 4 Abs. 3 S. 3 GemO anzuzei-
gen. Es ist zu beachten, dass die Ausfertigung vor
Beginn des Bekanntmachungsaktes, also vor der
Fertigung der Bekanntmachungsanordnung, zu er-
folgen hat.

Nach Abschluss des Verfahrens sind uns zwei aus-
gefertigte Planfertigungen mit Satzungen, Begriin-
dungen etc. sowie zwei Bekanntmachungen vorzu-
legen. Bevorzugt kann eine der beiden Fertigungen

Wird berticksichtigt. § 10a Abs. 1 BauGB wird redak-
tionell in die Begriindung aufgenommen.

Wird bertcksichtigt. Klarstellend wird der Passus
aufgenommen, dass die eingetragene Lage der
Pflanzstandorte nicht bindend, aber die Anzahl bin-
dend ist.

Wird berticksichtigt. Im VEP entfallen die Rechts-
grundlagen der LBO wie auch der Passus der Ord-
nungswidrigkeiten. Der VEP wird klarstellend ange-
passt.

Wird berticksichtigt.

Die Unterlagen werden dem Baurechtsamt nach Ab-
schluss des Verfahrens in der gewtinschten Anzahl
zur Verfuigung gestellt.
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auch als digitale Dateien mit abgezeichneten Aus-
fertigungsvermerken vorgelegt werden.

Ordnungsziffer 10:
Naturschutzbund (NABU) Gruppe Eberbach,

Schreiben vom 27.02.2022, eingegangen am 01.03.2022

Wir nehmen Bezug auf unsere 1. Stellungnahme
vom 16.09.2021 und erganzen diese wie folgt:

Wir begriiRen, dass die ,Tabellarische Malkhahmen-
Ubersicht (5., S. 31) der ,Speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung” in den nun vorliegenden ,Ent-
wurf Durchfihrungsvertrag® (§ 4 Artenschutz, S. 3 u.
4) ibernommen wird. Positiv zu bewerten ist dabei
besonders, dass auch die aufgefiihrten ,Gutachterli-
chen Empfehlungen® vom Vorhabentrager verpflich-
tend durchgefiihrt werden mussen und fur die CEF-
MaRnahmen erlautert und mit Verpflichtungen ge-
geniber der UNB versehen sind ((4) a)-e)). Erfreu-
lich ist zudem die ausdriickliche Verpflichtung Hin-
weise und Mallnahmen zum ,Lichtmanagement” zu
beachten und umzusetzen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Ordnungsziffer 11:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt,
Schreiben vom 22.02.2022, eingegangen am 03.03.2022

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zu-
standigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sach-
komplexen, jeweils mit Begrindung und ggf.
Rechtsgrundlage.

Grundwasserschutz/\Wasserversorgung

Die Stadt Eberbach plant die Festsetzung des Be-
bauungsplans ,Friedrichsdorfer LandstraRe, Entwurf
(B-Plan Nr.: 112)“. Das Plangebiet befindet sich au-
Rerhalb eines Wasserschutzgebiets.

Es ist zu besorgen, dass Uber die Tiefgarage
Schadstoffe (O, Kraftstoffe, Betriebsstoffe, Reifen-
abrieb, Léschmittel) unterstitzt durch unbeabsichtigt
eintretendes Regenwasser, Schmelzwasser aus
Schnee oder Léschwasser in den Untergrund und
somit ins Grundwasser gelangen kann.

Gemal Wassergesetz § 43 Abs. 5 hat die Wasser-
behodrde Arbeiten an Erdaufschliissen zu untersa-
gen, wenn eine Verunreinigung des Grundwassers
zu besorgen ist und die Schaden nicht durch In-
halts- oder Nebenstimmungen verhiitet, beseitigt o-
der ausgeglichen werden kénnen.

Um eine Verunreinigung des Grundwassers durch
0. g. Schadstoffe zu verhiten, wird gefordert den
Tiefgaragenboden undurchlassig zu gestalten oder
ein Pflastersystem mit DIBt Zulassung als ,Flachen-
belag zur Behandlung und Versickerung von Nieder-
schlagsabfliissen von Verkehrsflachen anzuwen-
den.

Wird zur Kenntnis genommen.
Die Anregung wird bei der Ausfiihrungsplanung be-
achtet.
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Aus Sicht des Referates fur Grundwasserschutz und
Wasserversorgung bestehen gegen die Aufstellung
des Bebauungsplans, unter Berlcksichtigung der
bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen
sowie der folgenden Auflagen und Hinweise, keine
Bedenken.

Wasserversorgung:

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemaf § 44
Abs. 4 WG nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu be-
treiben.

Grundwasserschutz:

2. Aus Sicht des Grundwasserschutzes wird eine
flussigkeitsdichte Ausflihrung der Tiefgaragensohle
empfohlen. Bei Ausfiihrung der Tiefgaragensohle
mit durchlassigen Pflasterbelag ist ein Pflastersys-
tem mit DIBt Zulassung als ,Flachenbelag zur Be-
handlung und Versickerung von Niederschlagsab-
flissen von Verkehrsflachen® einzusetzen.

3. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Grin-
dungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rechnen
ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Was-
serrechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstande sind
Uber den Daten und Karten-dienst der LUBW
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ er-
haltlich. Direktauskinfte zu Grundwasserstanden er-
teilt das Regierungsprasidium Karlsruhe.

4. Die folgenden Vorhaben sind dem Wasserrechts-
amt rechtzeitig vor Baubeginn anzuzeigen:

o Entnahme von Grundwasser

o Bohrungen in den Grundwasserleiter

o Einbringen von Stoffen (z. B. Beton) ins Grund-
wasser

Die Anzeige ist dem Wasserrechtsamt formlos mit
allen fur die Beurteilung notwendigen Unterlagen
und Angaben vorzulegen.

Alle Arbeiten, die sich nachteilig auf die Grundwas-
serbeschaffenheit auswirken kénnen, erfordern eine
wasserrechtliche Erlaubnis. Hierzu zahlen insbeson-
dere Grundwasserabsenkungen. Mit den Arbeiten
darf nicht vor Erteilung der Erlaubnis begonnen wer-
den.

5. Standige Grundwasserabsenkungen mit Ablei-
tung in die Kanalisation oder in Oberflachengewas-
ser sind nicht erlaubt.

6. Wird bei Baumaflinahmen unerwartet Grundwas-
ser angeschnitten, sind die Arbeiten, die zur Er-
schlieBung geflihrt haben unverziglich einzustellen
sowie das Wasserrechtsamt zu verstandigen.

Keine planungsrechtliche Relevanz. Wird bei der Er-
schlieBungsplanung beriicksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Anregung wird
bei der Ausfiihrungsplanung beachtet. Es steht bis-
her noch nicht fest, welche der beiden angeregten
Varianten im Bauvorhaben angewandt werden.
Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Im Textteil des VBP ist dieser Hinweis bereits ent-
halten.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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7. Bei der Planung und dem Bau der Entwéasse-
rungseinrichtungen zur Ableitung der Nieder-
schlagswasser sind die Belange der Grundwasser-
neubildung zu beachten.

8. Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser, die ein dauerhaftes Vermindern oder Durchsto-
Ren von stauenden, das Grundwasser schiitzenden
Deckschichten zur Folge haben, sind nur in begrin-
deten Ausnahmefallen und durch den Einsatz von
definiertem Filtermaterial (z. B. DiBt-zugelassenes
Filtersubstrat, belebte Bodenschicht, carbonathalti-
ger Sand) maglich.

9. Die Errichtung und der Betrieb einer Erdwarme-
sondenanlage bedarf einer wasserrechtlichen Er-
laubnis, diese ist beim Wasserrechtsamt rechtzeitig
zu beantragen. Wir empfehlen daher eine friihzei-
tige Kontaktaufnahme.

Kommunalabwasser/Gewasseraufsicht

Aus der Sicht der Sachgebiete Kommunalabwasser
und Gewasseraufsicht gibt es keine grundlegenden
Bedenken gegen die Aufstellung eines Bebauungs-
plans.

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom
14.09.2021.

Wir méchten nochmals darauf hinweisen, dass eine
gemeinsame Regenwasserbeseitigung des Bauge-
biets ausdriicklich empfohlen wird.

Altlasten/Bodenschutz
Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans beste-
hen keine grundsatzlichen Bedenken.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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B — férmliche Beteiligung der Offentlichkeit

Eberbach, Leopoldsplatz 2, 69412 Eberbach aus.

Der Entwurf zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112 ,Friedrichsdorfer
LandstraBe lag in der Zeit vom 24.01.2022 bis einschlieBlich 28.02.2022 im Foyer der Stadthalle

Wihrend dieses Zeitraumes gingen seitens der Offentlichkeit folgende Stellungnahmen ein:

Ordnungsziffer 1:
E-Mail eines Biirgers,
eingegangen am 26.01.2022

Als betreffender Nachbar einige Hinweise im Rah-
men vom laufenden Verfahren fir den B-Plan 112,
Friedrichsdorfer Landstral3e:

1. Wie bereits im vorherigen Verfahren zum Plan-
entwurf kommuniziert, bereitet der geplante geringe
Abstand der Tiefgarage zur bestehenden Bebauung
von Hohenstaufenstr. 12/1 Unbehagen. Insbeson-
dere in der Bauphase wird die erforderliche sehr
tiefe Baugrube mit nétigem Arbeitsraum sehr nahe
an das Bestandsfundament heranriicken. Auch
durch eine fachgerechte Unterfangung verbleiben
bautechnische Risiken fir den Gebaudebestand be-
stehen nach eigener Gutachtererfahrung.

Es wird daher gebeten, beim Bauantragsverfahren
und Baurealisierung eine bautechnische Beweissi-
cherung durch einen 6ffentlich bestellten Gutachter
gemal DIN 4123 einschlielich baubegleitender
Hoéhenmessungen auf Kosten des Bauprojekts vom
Bauherrn am Bestandsgebaude 12/1 zu veranlas-
sen um mdogliche Bauschaden fachgerecht und ob-
jektiv zu dokumentieren.

2. Bitte keine Stellplatze, Sitzbanke, Spielplatzanla-
gen oder andere larmbringende Dinge unmittelbar
bei unserem Haus aufgrund des sehr geringen
Grenzabstand und naher Schlafraume einplanen.
Auch braucht es kunftig weiterhin gelegentlich fir
Wartungs-/Renovierungsarbeiten an Dach, Fassade
und Regenrohren eine Zugangsmaglichkeit zur
Hausruckseite vom Nachbargrundstick aus (Ham-
merschlags- und Leiterrecht).

Wird bericksichtigt, vor Baubeginn erfolgt eine
technische Beweissicherung durch einen 6ffentlich
bestellten Gutachter.

Keine planungsrechtliche Relevanz, wird bei der
Ausfiuhrungsplanung bertcksichtigt.

Eberbach, den 28.02.2022/03.08.2022/05.09.2022
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