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Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Gewerbepark Firma Ernst®,
Gemeinde Eschelbronn

A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

1.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
111 Allgemein zuldssige Nutzungen
1.1.1.1  Tankstellen (§ 8 (1) 4. BauNVO)

Gemal § 1 (5) BauNVO wird die im § 8 (2) 3. BauNVO genannte Nutzung (Tankstellen), mit einem direkten
Verkauf von Treibstoff an den Endverbraucher, als nicht zuldssig erklart.

1.1.1.2 Einzelhandelsbetriebe

Im ,GE“-Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortiment
und einem Verkauf an Letztverbraucher nicht zulassig — dieses sind u.a. :

Lebensmittel, Getranke

Drogerie- und Kosmetik

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Bicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biroorganisation

Baby-/Kinderartikel

Spielwaren und Sportartikel

Haushaltswaren

Einrichtungszubehdr (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Erotik-Fachmarkte

Ausnahmen hiervon kdnnen in Verbindung mit produzierenden Betrieben oder Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetrieben zugelassen werden, soweit der Verkauf auf einer untergeordneten Betriebsflache stattfindet
und die Verkaufsflache fir ein solches Sortiment eine GréfRe von 200 m? nicht Gberschreitet.

1.1.2 Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

1.1.2.1  Vergnugungsstéatten (§ 8 (3) 3. BauNVO)

Die unter dem § 8 (3) 3. BauNVO genannte, ausnahmsweise zulassige Nutzung (Vergniigungsstatte) ist
gemaf § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

21. Gebdudehohe

Die maximal zulassigen Gebdudehohen sind der Planvorlage zu entnehmen.

Die Gebaudehdohe ist definiert als die obere Dachbegrenzungskante (OK First bzw. OK-Dachhaut). Das Mal}
wird in der Gebaudemitte gemessen. Als Bezugspunkt gilt die tiefste Stelle der an das Gebaude angrenzen-
den privaten ErschlieBungs-, Lager- oder Parkierungsflache.

Fir Silos, Aufziige, Kamine, Kranbahnen, Filteranlagen u. &. kdnnen im Einzelfall Ausnahmen zugelassen

werden.

3. Bauweise (§ 9 (1) 2. BauGB)

Im Baugebiet wird die ,abweichende Bauweise” (§ 22 (4) BauNVO) festgesetzt. Diese ist definiert als die
,offene Bauweise® (§ 22 (2) BauNVO) mit der Abweichung, dass Gebaudeldngen bis 100,00 m zulassig sind.

4, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) 2. BauGB)

Die Stellung der Gebaude ist parallel zur seitlichen Grundstiicksgrenze bzw. zur festgesetzten Baugrenze
anzuordnen.
Eine Firstrichtung wird nicht festgesetzt.

5. Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen (§ 9 (1) 4. BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen sind, bis auf Einfriedigungen, nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

6. Flachen oder MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaftr (§ 9 (1) 20. BauGB)

6.1. CEF-MaRnahme ,,Eidechsenhabitat*

An den Sudrandern der Hecken, Gehdlzbestande und Ruderalflachen sind gemafR dem ,Fachbeitrag Arten-
schutz* auf der ausgewiesenen Flache Habitatstrukturen fur Eidechsen einzubringen. Insgesamt sind min-
destens 5 Stein- und 5 Totholzhaufen mit Sandlinsen herzustellen, die teilweise in den Untergrund einge-
bunden werden.

Die Vegetation um die Stein- und Totholzhaufen ist durch 1 - 2 mal jahrliche Mahd offen zu halten.

6.2. CEF-MaBBnahmen fiir Brutvogelarten

Fir die Hohlen-, Halbhohlen- und Nischenbriiter werden in den Gehdlzbestadnden der Umgebung drei
Nistkasten fir Hohlenbriter und zwei Nistkasten fir Halbhdhlen- und Nischenbriter aufgehangt.

Entstehen an den neuen Gebauden nicht ausreichend geeignete Nistmdglichkeiten, werden an den Gebau-
dewanden nach Bauabschluss drei Nistkasten fur Hohlenbriter und zwei Nistkasten fur Halbhdhlenbriter
angebracht.

Die Nistkasten in den Gehodlzen sind solange zu unterhalten, bis ausreichend Nistmoglichkeiten an den Ge-
bauden verfugbar sind.

Fir die Feldlerche werden in den verbleibenden rd. 2,2 ha zur Brut geeigneten Ackerflachen norddstlich des
Gewerbegebietes, 4 Lerchenfenster nach den Vorgaben des gemeinsam vom Landes-Bauernverband und
NABU Baden-Wiirttemberg herausgegebenen Faltblatts angelegt. Mit der Aufwertung der Acker wird die
Brutrevierdichte in den Ackerflachen aufrecht erhalten.

Die Gemeinde trifft entsprechende Vereinbarungen mit Eigentimern bzw. Pachtern der Flachen, in denen
das Anlegen der Lerchenfenster langfristig abgesichert wird.
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7. Leitungsrecht (§ 9 (1) 21. BauGB)

Auf den Flachen, die mit einem Leitungsrecht zugunsten der Grabenverdohlung, der Abwasserentsorgung
bzw. der Ableitung von Oberflachenwasser belegt sind, sind bauliche Anlagen — ausgenommen Einfriedi-
gungen und PKW-Stellplatze — unzulassig.

8. Pflanzgebot / Pflanzbindung (§ 9 (1) 25. a und b BauGB)

8.1. Pflanzbindung fiir vorhandene Feldhecken (,,Pfbg1“)

Die im Bebauungsplan mit einer ,Pflanzbindung“ belegten Feldhecken sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen
und bei einem Ausfall durch gebietsheimische Baum- und Straucharten der Pflanzliste (siehe Anlage) zu
ersetzten.

Dariiber hinaus ist die vorhandene Bepflanzung gemaf den Vorgaben des ,Griinorderischen Beitrages® zu
einer geschlossenen Heckenstruktur durch heimische Gehdlze zu erganzen.

Bauliche Anlagen jeglicher Art sowie Bodenbefestigungen und -versiegelungen sind auf den mit einer
~Pflanzbindung®“ belegten Flachen unzulassig.
8.2. Pflanzbindung auf der 6ffentlichen Griinflache (,,Pfbg2*)

Die vorhandene Feldhecke und der Graben mit einem Ufer — Schilfréhrichbewuchs und einer grasreichen
Ruderalvegetation westlich der 6ffentlichen Verkehrsflache sind zu erhalten.

Ein Teil der Flache ist Lebensstatte der Zauneidechse. Bei Baumalinahmen im unmittelbaren Umfeld ist die
Flache mit einem Bauzaun vor einem Befahren vor einer Nutzung als Lagerflache zu schitzen.

8.3. Pflanzbindung firr vorhandene Einzelbdume und Straucher

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit einer ,Pflanzbindung“ belegten Einzelbdume und
Strauchgruppen sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei einem Ausfall durch gebietsheimische
Baumarten der Pflanzliste (siehe Anlage) zu ersetzen.

8.4. Flachen mit einer Umgrenzung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
8.41 Flache Pfg ; — private Grunflachen im Nordwesten / Nordosten des Plangebietes

Auf der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flache ist die nachfolgend be-
schriebene Bepflanzung mit standortgerechten Baum- und Straucharten der Artenverwendungsliste (siehe
Anlage) vorzunehmen.

Die 5 Meter breite Flache wird mit einer 2-3 reihigen Feldhecke bepflanzt.
Gepflanzt werden gebietsheimische Straucher und Laubbaumheister (Reihenabstand 1,0 m; Pflanzabstand
1,50m).

Die Hecke wird alle 10 — 15 Jahre abschnittsweise auf den Stock gesetzt.

In der norddstlichen Flache wird der neue Graben zur Ableitung von Hinterlandwasser mdglichst naturnah
angelegt. Die Uferbdschungen werden moglicherst flach und mit wechselnden Neigungen angelegt. Es sol-
len Abschnitte ausgebildet werden, in denen Wasser auch Uber langere Zeiten steht.

Aus Initialfplanzungen (Entnahme aus Bestand) soll sich ein Schilfréhrichtbestand entwickeln.

Die Uferbdschungen sollen abschnittsweise und im Wechsel alle zwei Jahre gemaht werden. Der Zeitpunkt
der Mahd soll zwischen Ende Juli und Oktober liegen. Das Schnittgut ist 1-2 Tage nach der Mahd abzurau-
men.

Die Saatgutangaben im Anhang dieser Festsetzungen sind zu beachten.
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8.4.2 Flache Pfg , — private Grinflache am Sudéstlichen Rand des Plangebietes

Abgehende Baume und Straucher sind gleichartig zu ersetzen.

Der Grunstreifen zwischen der Erweiterungsflache des Parkplatzes im Osten und der Meckesheimer Stralie
wird, unter Berlcksichtigung hier ausgewiesener Leitungsrechte, mit einer drei-reihigen Feldhecke aus ge-
bietsheimischen Strauchern bepflanzt.

Reihenabstand 1,0 m Pflanzabstand 1,5 m

Die Hecke wird alle 10 — 15 Jahre abschnittsweise auf den Stock gesetzt.

Die Artenlisten im Anhang sind zu beachten.

8.5. Sonstige Baum- und Strauchpflanzungen

Je angefangene 1.000 m? gewerblicher Bauflache ist ein hochstammiger Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 10/12 cm zu pflanzen. Diese sind dauerhaft zu erhalten und bei einem Abgang zu er-
setzen.

Mindestens 5 % der privaten Grundstiicksflachen sind mit gebietsheimischen Strauchern zu bepflanzen.
Dabei sind je Strauch 2,00 m? Pflanzflache anzunehmen.
Die Straucher sind in Gruppen als Geblsche zu pflanzen, eine naturnahe Wuchsform ist anzustreben.

Erhaltende Baume und Straucher der Ziffern 8.1. und 8.3. sowie die gemal der Ziffer 8.4. dieser Festset-
zungen anzupflanzenden Baume und Straucher kdbnnen angerechnet werden.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Gewerbenutzung zu vollziehen.
Die Artenlisten (siehe Anlage) sind zu beachten.
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B Hinweise und Empfehlungen

Baufeldraumung, Gehoélzrodung und Abrissarbeiten

1. Die Baume, Straucher und die sonstige Vegetation der zur Bebauung vorgesehenen Flachen, sind im
Vorfeld von Baumalinahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu raumen.

Ab Anfang April werden die Flachen regelmassig (mind. alle 2 Wochen) gemaht und fur Eidechsen rele-
vante Habitatstrukturen sorgfaltig von Hand entfernt. Die Wurzelstdcke werden ausgegraben.

Ohne Deckung und Vegetation sind die Flachen fiir Reptilien uninteressant und Bodenbriiter werden
keine Nester anlegen.

Auf den § 44 BNatSchG wird verwiesen.

2. Abrissarbeiten sowie An- und Umbaumafinahmen an den Gebauden sollen nach Mdglichkeit im Zeit-
raum von Oktober bis Februar durchgefiihrt werden.

Sollen die Arbeiten aulierhalb dieses Zeitraumes stattfinden, sind zur Brutstelle bzw. als Quartier geeig-
neten Strukturen zwischen Oktober und Februar zu entfernen oder zu verschlieRen.

Das Gebaude bzw. der betroffene Gebaudebereich ist dann unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten
von einer fachkundigen Person auf Fledermause und Vogelbruten zu kontrollieren. Vorgefundene Fle-
dermause kdnnen fachgerecht geborgen und in geeignete dann ggfs. aufzuhangende Fledermauskasten
umgesiedelt werden. Werden dennoch Vogelbruten festgestellt, mull mit dem Arbeitsbeginn bis Oktober
gewartet werden.

Auf den § 44 BNatSchG wird verwiesen.

Freiflaichenkonzept

1. Mit dem Baugesuch ist ein Bepflanzungsplan einzureichen, in dem die beabsichtigten Mallnahmen
zur Einhaltung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der ,Ortliche Bauvorschriften®, insbeson-
dere im Hinblick auf die Vorgaben des Umweltberichtes, darzustellen sind.

Durchfiihrung von HochbaumaBnahmen

Schutz des Bodens

1. Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen ist unbeschichtetes Metall als Material zur Dacheinde-
ckung unzulassig. Es sollte méglichst auch bei Regenrinnen und Regenfallrohren auf die Verwen-
dung von unbeschichtetem Metall verzichtet werden.

2. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die
naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veradnderungen zu schitzen (z. B. Be-
nutzung von Raupenfahrzeugen mit breiten Ketten, Befahren nur bei abgetrocknetem Oberboden).
Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautéatigkeit aufzulockern.

3. Mutterboden, der beim Bau anfallt ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben und zu la-
gern. Erist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Reaktivierung und Bo-
denverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG
gewabhrleisten (z. B. Schitthéhe bei feinkérnigem Boden mit Pflanzenresten maximal 1,50 m, Schutz
vor Vernassung und Staundsse, etc.).
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Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten be-
merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt beim Landrats-
amt Rhein-Neckar-Kreis unverzuglich zu verstandigen.

Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Baustralen und Lagerplatze ist auf
ein Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen sind nach Abschluss der Arbeiten rasch und
vollstandig wieder herzustellen bzw. im Sinne des Grinordnungsplanes zu gestalten (§ 9 (1) 24.
BauGB).

Bei der Anordnung der Baustelleneinrichtung, Baustraflten und Lagerplatze sowie bei der Durchfiih-
rung aller Arbeiten sind Eingriffe in wertvolle Vegetationsbestande unzulassig. In eingriffsnahen Be-
reichen sind die gekennzeichneten Baume mit einem Stammschutz (gemaf DIN 18920) zu verse-
hen (§ 9 (1) 24. BauGB).

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Kraft- und Schmierstoffe) hat besonders sorgfal-
tig zu erfolgen (§ 9 (1) 24. BauGB).

Grundwasserschutz / Wasserversorgung

1.

MafRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rech-
nen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfuhrung beim Landratsamt, Rhein-Neckar-Kreis, Was-
serrechtsamt, zu verstandigen (textliche Aufnahme erfolgt).

Wird bei BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die
zur Erschlielung geflihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landratsamt, Rhein-
Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu verstandigen (textliche Aufnahme erfolgt).

Grundwasserhaltungen sind ohne wasserrechtliche Erlaubnis nur mit geringen Férdermen-
gen zu einem vorubergehenden Zweck erlaubt. Die MaRnahmen sind dem Rhein-Neckar-
Kreis, Landratsamt-Wasserrechtsamt-, rechtzeitig vorab anzuzeigen.

Abwasserkanale und —leitungen in Wasserschutzgebieten sind entsprechend den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik zu planen, zu bauen, zu prifen und zu betreiben.

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

Gewasseraufsicht / Hochwassersituation

Nach den veroffentlichten Hochwassergefahrenkarten befindet sich das Plangebiet auerhalb der berechne-
ten Uberschwemmungsflachen von HQ 44 bis HQ 1q0. Allerdings kann das Plangebiet von einem HQ orem
des ,Schwarzbach® Uberflutet werden.

Belange des Kleinklima

Es wird empfohlen, zur Verbesserung des Kleinklimas, aber auch zur Verlangerung der Lebensdauer der
Dachhaut, Dachflachen extensiv zu begriinen.
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Entwasserungskonzeption

Das im Plangebiet entstehende Schmutzwasser wird tUber eine Druckleitung der 6ffentlichen Kanalisation
zugefuhrt.

Das unbelastete Niederschlagswasser von Dachern wird Gber Regenwasserkanale dem im Plangebiet vor-
handenen Entwasserungsgraben zugeflhrt und von hier in den Vorfluter eingeleitet.

Gleiches gilt fir das von den befestigten Flachen abflieRende Regenwasser, welches Uber eine Schmutz-
fangzelle ebenfalls in den Vorfluter geleitet wird.

Fremdwasser (Quellen, Brunnen, Drainagen u. a.) diirfen nicht der Schmutzwasserkanalisation zugefuhrt
werden.

Es wird empfohlen, das auf Dach- und befestigten Grundstiicksflachen auftreffende Niederschlagswasser
zur Verringerung der Abflussspitzen in ausreichend bemessenen (Retentions-) Zisternen zu sammeln und
auf dem Grundstiick zu nutzen. Nach Méglichkeit sollen diese bewirtschaftet werden.

Beleuchtung des Gebietes

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten ist die Stralen- und Wegbeleuchtung mit insektenschonenden Lam-
pen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein
Streulicht erzeugen.

Aufenbeleuchtungen sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmal zu beschranken. Private Dauerbe-
leuchtungen sind unzulassig.

Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemafR § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer
Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hin-
gewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten hiervon schriftlich in Kenntnis gesetzt
werden.

Aufgestellt : Sinsheim, 25.11.2016 / 17.10.2017 — GI/Ru
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Anlage

Verwendung von gebietsheimischen Gehdlzen

- Wis_se;__nschaﬂlicher Name {dt_'. Name) L St : Verwéndung ; SSE
5 £ 2
a2 o
Acer campestre (Feldahorn) e ®
Acer platanoides (Spitzahorn) * ®
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) * ®
Alnus glutinosa (Schwarzerle) * ® ®
Carpinus betulus (Hainbuche) * @ @
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) [ ] ®
Corylus avellana (Gewdhnlicher Hasel) @ ®
Crataegus laevigata (Zweigr. WeiBdomn) @ ]
Crataegus monogyna (Eingr. Weilidom) ® ®
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) L ] ®
Fagus sylvatica (Rotbuche) * - - ®
Frangula alnus (Faulbaum) L e
Fraxinus excelsior (Gewdhnliche Esche) * O ®
Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster) ®
Prunus avium (Vogelkirsche) * ®
Prunus spinosa (Schlehe) ]
Quercus petraea (Traubeneiche) * [ ] ®
Quercus robur (Stieleiche) * ® ®
Rosa canina (Echte Hundsrose) ] ®
Salix caprea (Salweide) e ®
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) [
Sambucus racemosa (Traubenholunder) ®
Sorbus torminalis (Flsbeere) ®
Tilia cordata (Winterlinde) * [ ] ®
Ulmus minor (Feldulme) L ®
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) e ®

® = gut geeignel O = bedingt geeignet

Die fett hervorgchabenen Arten sollen bei Anpflanzungen in der freien Landschaft bevorzugt verwendet
werden.

Herkunftsgebiet fiir Pflanzgut soll in der Regel das Siiddeutsche Hiigel- und Bergland sein.

Bei den mit ,,** gekennzeichneten Arten soll das Herkunftsgebiet entsprechend Forstvermeh-
rungsgutgesetz (FoVQG) beriicksichtigt werden.

! Landesanstalt firr Umweltschutz Baden-Wiirttemberg (Hrsg.), Gebietsheimische Geholze in Baden-Wiirltemberg, Karlsruhe 2002.
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Sortenliste fur Baumpflanzungen im Stellplatz- und StraBenbereich

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Acer campestre ,Elsrijk* Feldahorn

Acer platanoides ,.Columnare® Spitzahorn
Carpinus betulus , Fastigiata® Hainbuche
Fraxinus excelsior ,,Westhof's Glorie* | Esche

Quercus robur , Iastigiata™ Stieleiche

Tilia cordata , Erecta” Winterlinde

Tilia cordata ,,Rancho” Winterlinde

Empfohlene Saatgutmischungen

Bereich Saatgutmischung

Kleine Griinflichen Fettwiese

Zu verwenden ist Saatgut gesicherter Herkiinfte. Herkunftsgebiet 7 Siiddeutsches Schichtstufenland bzw.
11 Stiddeutsche Hiigel- und Plattenregion.



