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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Sonstiges Sondergebiet "Pflegeheim"
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO

Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19 BauNVO

Wandhohe als HochstmalB
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO

abweichende Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO

Flachen fiir Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Zweckbestimmung: ebenerdige, offene Stellplatze

StraBenverkehrsflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die dargestellte Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Verkehrsgrunflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Zweckbestimmung: =Verkehrsgri]nfléche

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zweckbestimmung: = Parkplatz = FuBgéngerbereich

Offentliche Griinfliche

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Zweckbestimmung: Stdpark

Anpflanzen von Baumen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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Erhaltung von Baumen
‘ § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Geltungsbereich
§ 9 Abs. 7 BauGB

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Wasserschutzgebiet (Zone 11IB)
§ 9 Abs. 6 BauGB
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr.

257).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, berichtigt S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GBI.
2025 Nr. 25).

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, berichtigt S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2025 (GBI.
2025 Nr. 71)

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

el

2.2.1

6.1

6.2

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.3

9.1

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m.
BauNVO

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Sonstiges Sondergebiet ,,Pflegeheim® § 11 BauNVO
Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Pflegeheims.

Zulassig sind:

Anlagen bzw. Einrichtungen zur Pflege und Betreuung von Menschen mit Pflegebedarf.
Ergdnzend zur Funktion Pflegeheim sind Seniorenwohnungen im Sinne eines
betreuten Wohnens zuldssig.

In den zuldassigen Anlagen und Einrichtungen kénnen ausnahmsweise Raume fir
weitere soziale Zwecke (z.B. Sozialstation, Birgerschaftliches Engagement,
Sprechstunden von Einrichtungen, Therapie- und Gesundheitseinrichtungen usw.)
sowie im Zusammenhang mit dem Pflegeheim betriebene gastronomische
Einrichtungen zugelassen werden, wenn der Betrieb mit dem Zweck der Anlagen und
Einrichtungen vereinbar ist.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der zuldssigen Grundflachenzahl
i.V.m. der Héhe baulicher Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Die zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen sind durch Planeintrag der maximalen
Wandhohe festgesetzt. Die zuldssige Wandhoéhe betragt entsprechend Planeintrag
119,10 m GNN.

Uberschreitungen der festgesetzten WH sind fiir Staffelgeschosse um bis zu 2,50 m
sowie flr einzelne technisch oder funktional bedingte Dachaufbauten (z.B.
Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder Luftungsanlagen) und fur Solaranlagen um bis
zu 3,00 m zuldssig, wenn diese von den AulRenwanden des Gebaudes um mind. 2,30
m zurlickspringen.

Als Wandhohe ist die Schnittkante der Gebaudeauflenwand mit der Oberkante Attika
definiert.

Hohenlage § 9 Abs. 2 BauGB

Es ist eine Erdgeschossfullbodenhéhe EFH
mindestens 106,3 m UNN festgesetzt.

(Oberkante Rohfullboden) von

Lichtschachte und Anbdéschungen vor Fenstern in Untergeschossen sind so zu
errichten, dass die Oberkante mindestens auf dem Hoéhenniveau der festgesetzten
EFH liegt.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt:
Es gilt die offene Bauweise, aber mit Gebaudelangen von mehr als 50 m.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt.

Flachen fur Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache sind ebenerdige, offene Stellplatze mit
ihren Zufahrten zulassig.

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB

Die Verkehrsflachen sind durch integrierte Stellplatze, Grunflachen und
Baumpflanzungen zu gestalten. Die in den zeichnerischen Festsetzungen dargestellte
Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich. Die Mindestbegrinung unter [.10.4 ist
Zu beachten.

Als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" sind festgesetzt:
.FuRgéngerbereich®, Parkplatz ("P").

Offentliche Griinfliche § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sadpark® ist mit
Grunlandflachen, Baumen und Gehdlzen auszugestalten. Es sind Graben, Mulden und
Rinnen und Versickerungsflachen zum Sammeln, zur Ableitung und zum Versickern
von Niederschlagswasser, Wege, kleinere Gebaude fir technische Einrichtungen (z.B.
Trafostation, Unterdruckstation usw.) sowie Zier- und Nutzgartenanteile
(,Schulgarten®) zuladssig. Die Mindestbegrinung unter [.10.3 ist zu beachten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § © Ab s. 1 Nr. 20 BauGB

Minimierung der Versiegelung

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie Wege und notbefahrbare Flachen im Sondergebiet
sind mit versickerungsféahigen Belagen (Versickerungsleistung mindestens 270 I/s/ha)
wie Rasenpflaster mit groRen Fugen (Fugenbreite mind. 2 cm), Rasengittersteinen,
Schotterrasen oder Feinschotter auszufilhren. Ausgenommen sind Flachen, die
barrierefrei bzw. seniorengerecht ausgefiihrt werden sowie die Fahrgasse zu
Stellplatzen.

Artenschutz

Kontrolle und Verschluss von Fledermaushabitaten
Zugéangliche Baumhohlen in den zu fallenden Baumen sind im Herbst vor der Fallung
zu Kkontrollieren und bei Negativbefund zu verschlieBen. Sollten Hoéhlen nicht
ausreichend einsehbar sein, sodass ein Besatz nicht ausgeschlossen werden kann,
sind die Hohlen mit dem Reusenprinzip zu verschlielzen.

Wege- und StraBenbeleuchtung

Es sind fur die Wege- und StralRenbeleuchtung Beleuchtungseinrichtungen mit
verringerter Anlockwirkung auf Insekten (z.B. warm-weike LED-Leuchten) und
verringerter Stérwirkung auf Végel und Federmause (durch gezielte Ausrichtung der
Leuchtkérper auf Stralken und Wege) zu verwenden.

Grundwasserschutz
Tiefgaragen sind mit einem dauerhaft wasserundurchlassigen Boden auszufiihren, um
die Versickerung von verunreinigtem Wasser in das Grundwasser zu verhindern.

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrdgen in Boden und Grundwasser darf
als Material bei der Dacheindeckung kein unbeschichtetes Kupfer, Zink und Blei
verwendet werden; dies gilt auch fiir Regenrinnen und Regenfallrohre.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen oder sonstigen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24)

Baulicher Schallschutz der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen
(SchallschutzmaRBRnahme SM1)

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile von
schutzbedurftigen R&umen mindestens gemal den Anforderungen flr einen
mafRgeblichen AulRenldrmpegel von 70 dB(A) nach DIN 4109-2:2018-01 auszubilden.
Die AuRenbauteile sind gemafR den Anforderungen nach Ziffer 7 der DIN 4109-1:2018-
01 zu dimensionieren.

9.2

10.

10.1

10.2

10.3

104

11.

Wird zum  Zeitpunkt der Genehmigung unter Berlcksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zu diesem Zeitpunkt der Nachweis erbracht, dass an
den AuRenbauteilen der schutzbedirftigen R&ume nach DIN 4109-1:2018-01
geringere mafkgebliche Aulenlarmpegel nach DIN 4109 -2:2018-01 anliegen, kann
von den Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile entsprechend o.g.
Vorgaben ausnahmsweise abgewichen werden.

Von der Festsetzung kann auch dann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn zum
Zeitpunkt der Genehmigung neue technische Regeln flr den Schallschutz im Hochbau
als Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Technischen
Baubestimmungen beachtet werden.

Schallgedammte Liiftung von Schlafraumen (SchallschutzmaRnahme SM2)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden ist in schutzbediirftigen Rdumen nach
DIN 4109-1:2018-01, die zum Schlafen dienen, eine schallgeddmmte Luftung zu
realisieren.

Diese Luftung ist bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der
Aulenbauteile nach der Ziffer 9.1 der textlichen Festsetzungen zu beriicksichtigen.

Bei geschlossenen Fenstern muss die Nennliftung nach DIN 1946-6:2019-12
gewahrleistet sein.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB

Grundstiicksbegriinung
Pro 100 m? unbebauter Grundstiicksfreiflache ist ein einheimischer standortgerechter
Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen.

Dachbegriunung

Flachdacher sind mit Vegetationsstrukturen (Sukkulenten, Grasern, Wildkrautern u.a.)
zu begrinen wund extensiv zu pflegen. Begrinungen sind mit einer
Mindestsubstratschicht von 10 cm auszufihren. Ausnahmsweise kénnen maximal
40 % der Dachflache von der Begrinungspflicht ausgenommen werden, wenn sie mit
technischen Aufbauten oder Uberdachungen Uberstellt sind oder als Terrassen und
Wege genutzt werden.

Die Kombination der Dachbegriinung mit Anlagen fir die Nutzung regenerativer
Energien ist zuldssig, sofern sichergestellt wird, dass die darunter liegende
Pflanzdecke dauerhaft erhalten bleibt.

Offentliche Griinfliche

Die 6ffentliche Grinflache ,Stdpark® ist zu mindestens 60 % als Griinland mit mageren,
artenreichen, extensiv genutzten Wiesen anzulegen. Teilbereiche der Grinflache
(héchstens 40 %) diurfen zur verstarkten Nutzung fur Aufenthalt und Naherholung
starker gepflegt werden und als extensiv genutzte Zierrasenflachen, Spielbereiche oder
als Zier- und Nutzgarten (,Schulgarten®) angelegt werden.

Zur Ausgestaltung der Grunflache werden Gehélze und Geblsche gepflanzt. Dabei
sollen Uberwiegend die heimischen Arten Schlehe, Feld-Ahorn, Roter Hartriegel, Hasel,
Pfaffenhitchen, Echte Hunds-Rose und Feld-Ulme gepflanzt werden.

Verkehrsgrin

Die Verkehrsflachen (StralRenverkehrsflaiche und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung) sind zu mindestens 20 % als vegetationsbedeckte Grinflachen
anzulegen. Die zeichnerisch festgesetzten Verkehrsgrinflachen kénnen angerechnet
werden.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB

Die nach den Festsetzungen vorzunehmenden Anpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleiche Arten zu ersetzen.

Hinweise

Bodenbelastungen durch Schwermetalle/Bodenverunreinigungen

Aufgrund der geogenen Schwermetallbelastung im Bereich NuBloch / Walldorf ist es
erforderlich, auf unversiegelten Freiflachen, Gartenflachen und Grinflachen, die als
Kinderspielflachen vorgesehen sind bzw. die potentiell als Kinderspielflachen genutzt
werden kénnen (sensible Nutzung) in den Bereichen, in denen die relevanten Prifwerte
der BBodSchV und in Ergdnzung der Verwaltungsvorschrift "Orientierungswerte flir die
Bearbeitung von Altlasten und Schadensfillen" Uberschritten werden, einen
Oberbodenaustausch durchzufiihren.

Falls bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das
Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises umgehend zu versténdigen.

Erdwirme

Die Nutzung von Erdwarme mittels Erdwadrmesonden ist in den Zonen Ill B der
Wasserschutzgebiete generell erlaubnisfahig. Die Bohrtiefe ist im Plangebiet auf 44 m
beschrankt, in den Sonden darf nur reines Wasser als Warmetragerflissigkeit
verwendet werden (Leitfaden Erdwarmesonden). Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist
erforderlich.

Erdwarmekollektoren sind bei Erfillung bestimmter Voraussetzungen ebenfalls
zulassig (Leitfaden Erdwarmekollektoren). Die Nutzung des Grundwassers fiir den
Betrieb von Wasser-Wasser-Warmepumpen ist erlaubnispflichtig, generell aber nicht
verboten.

Starkregen

Es muss mit Starkregenereignissen (extremen, kaum vorhersehbare und raumlich
begrenzte Niederschldge) gerechnet werden. Es wird empfohlen, Untergeschosse
bzw. Keller wasserdicht und Offnungen tGberflutungssicher auszufithren. Dies hat unter
Beachtung vom § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Wasserabfluss zu
erfolgen. Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden durch Starkregenereignisse auch
bei entsprechenden Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Hochwasser

Das Plangebiet liegt in einem hochwassergefahrdeten Bereich (HQextrem).
Grundstlckseigentimer haben sich gegen Schaden am Bauvorhaben, die durch eine
Uberflutung bzw. durch auftretendes Druckwasser verursacht werden kénnen, durch
geeignete Malnahmen selbst und auf eigene Kosten zu sichern.

Baumstandorte und Leitungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Stralken-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die TK-Linien sind
bei der BaumafRnahme entsprechend zu sichern. Bei der Bauausfihrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen vorhandener Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Insbesondere missen
Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschidchten sowie oberirdische Gehause
so weit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich
die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausflihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom, informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Im Plangebiet befindet sich entlang der Birgermeister-Willinger-Strale ein
Nachrichtenkabel der Netze BW GmbH. Sollten Anderungen oder SchutzmaRnahmen
dieser Anlagen erforderlich werden, ist dies rechtzeitig (min. 20 Wochen vor
Baubeginn) mit der Projektierung der Netze BW GmbH abzustimmen.

Archaologische Denkmalpflege

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Wer
Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen
ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, klnstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Griinden ein éffentliches Interesse besteht, hat dies gem. § 20
Denkmalschutzgesetz unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-schichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Der Uberplante Bereich selbst ist bislang nicht mit einem denkmalrelevanten Objekt
belegt. Im direkten Umfeld des Plangebiets liegen jedoch denkmalrelevante Objekte
und das gesamte Uberplante Areal weist eine nicht unerhebliche Wahrscheinlichkeit
auf bislang unentdeckte Kulturdenkmale auf.

Im direkten Umfeld finden sich u. a. folgende besonders denkmal-relevante Objekte:

* ,Merowingerzeitliche Siedlung®, Nr. 5, Kulturdenkmal §2 DSchG - Archéologie
(ADAB ID 101471543)

+ Hallstattzeitliche Siedlung, rdmerzeitlicher Gutshof und frilhalamannenzeitliche
Siedlung®, Nr. 9, Kulturdenkmal §2 DSchG - Archdologie (ADAB ID 101471422)

+ ,Rémerzeitliche Siedlung®, Nr. 12, Priffall - Archaologie (ADAB ID 110866305)

BEBAUUNGSPLAN "PFLEGEHEIM WALLDORF SUD"

8.1

8.2

10.

Pruffalle bezeichnen Objekte, deren Kulturdenkmaleigenschaft noch nicht
abschlieend geprift ist. Um Planungssicherheit herzustellen und spatere
Bauverzégerungen zu vermeiden, wird empfohlen, frihzeitig im Vorfeld der
ErschlieBung archéaologische Voruntersuchungen durch das Landesamt flr
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) durchflihren zu lassen.

Deutsches Haupthdohennetz
Héhenangaben und -festlegungen in der Satzung beziehen sich auf das Héhensystem
DHHN12 (Gebrauchshdhenstatus 130; m . NN).

Artenschutz
Zur Umsetzung der nachfolgenden MaRnahmen wird auf die Ausflhrungen im
Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen.

Wahrend der Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs- und FCS-MalRnahmen fir
die Zauneidechse (Einrichtung FCS-Flachen, Installation und Kontrolle der
Reptilienschutzzaune eftc.) findet eine ékologische Baubegleitung (OBB) statt.

VermeidungsmaRnahmen

MaRnahme V1: Fall- und Rodungszeitenbeschrankung

Gehdlzfallungen und das Entfernen sonstiger oberirdischer Teile von Gehdlzbestanden
durfen gemanR den Vorgaben des § 39 BNatSchG nicht zwischen dem 1. Marz und dem
30. September durchgefihrt werden.

MaRnahme V2: Einzdunen von Vorhabenflachen mit Reptiliensperren und Vergrdmung
von Mauereidechsen

Die westlich angrenzende Béschung der Burgermeister-Willinger-StralRe ist vor der
Vergramung als Ersatzlebensraum fir Mauereidechsen durch Mahd und Entfernen des
Mahdguts aufzuwerten. Abschnitisweise sind Altgrasstreifen zu belassen und vier
Reisigblndel als Sonnen- und Versteckplatze einzubringen.

Vor der Baufeldfreimachung ist eine Vergramung der Eidechsen durch Mahd der
Ruderalflaichen und Entfernung von Versteckmdéglichkeiten im Geltungsbereich
durchzufuhren. Zur Vermeidung der Rickwanderung ist der Geltungsbereich wahrend
der Bauarbeiten einzuzdunen. Der Reptilienschutzzaun ist regelmafRig zu kontrollieren
und instand zu halten.

MaRnahme V3: Umsiedeln von Zauneidechsen

Vor Beginn der BaumafRnahmen sind ab Mitte Marz bis Ende April (vor Eiablage) bzw.
Mitte August bis Ende September (nach Eizeitigung und vor Winterschlaf) durch
geeignete Fangmethoden so viele Reptilien wie (mit vertretbarem Aufwand) méglich
auf dem Baufeld abzufangen. Fur den Fang, die Verbringung und Versorgung der
Reptilien ist reptilienkundiges Fachpersonal einzusetzen.

Die vorgesehene FCS-Flache (Ersatzhabitat) muss rechtzeitig bis zur Umsiedlung der
Tiere auf den unter 9.2 bezeichneten Flachen und nach den dort genannten Vorgaben
angelegt sein.

Der Beginn bzw. der Abschluss der Umsiedlungen ist einen Monat zuvor bzw. einen
Monat nach Beendigung beim Regierungsprasidium Karlsruhe (Hdéhere Na-
turschutzbehérde) anzuzeigen.

MaRnahme V4: Haubenlerchenmonitoring und Sicherung von Brutstatten

Im Jahr des Neubaus erfolgt ab Anfang Februar wéchentlich die Kontrolle des
Baufeldes auf Haubenlerchenvorkommen. Bei revieranzeigendem Verhalten,
Brutverdacht oder Brutnachweis sind die Bauarbeiten einzustellen und die
notwendigen Schutzmaflnahmen mit der Naturschutzbehérde einvernehmlich
abzustimmen. Die Bauarbeiten dirfen erst wieder aufgenommen werden, wenn
sichergestellt ist, dass die abgestimmten Schutzmafnahmen wirksam sind.

Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflaichen sollten Gebaudefassaden aus
transparentem oder stark spiegelndem Glas mdglichst vermieden oder mit
Vorsorgeeinrichtungen gegen Vogelschlag (z.B. geriffeltes, geripptes oder mattiertes
oder sonstiges reflexionsarmes Glas, Unterteilung der Glasfronten mit Markierungen
im Abstand von 10 cm) ausgestattet werden. Es wird die grundsatzliche Verwendung
von entspiegelten Glasern mit einem maximalen Aulienreflexionsgrad von 13 - 15%
empfohlen.

Ausgleich und Kompensation (MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes)
Es sind folgende CEF-MaRnahmen und FCS-Malhahmen gem. Umweltbericht
umzusetzen:

Kinstliche Nisthilfen fur Végel

Fir den Verlust einer Bruthdhle der Kohlmeise sind zwei Nistkdsten fiur Kleinvégel
(H 30 cm, B 15 cm, Einflugloch Durchmesser 3,2 cm) am Rand des Geltungsbereichs
oder in raumlichem Zusammenhang vor Beginn der auf die Baufeldfreirdumung
folgenden Brutperiode auszubringen.

Externe MaRnahmenflaiche auf den Flursticken 10191/1, 10191/2, 10193/1 und
10193/2 (zwischen Kleinfeldweg und L723)

a) Anlage von Heckenstrukturen fur die Klappergrasmiicke (und Zauneidechse)

Es sind vor der Baufeldraumung auf einer Gesamtflache von mindestens 150 m? dichte
Geblsch- und Heckenstrukturen entsprechend der spezifischen Habitatanspriiche der
Klappergrasmicke anzulegen. Entlang der Heckenréander ist ein ca. zwei bis drei Meter
breiter Saum zu entwickeln.

b) Anlage von Habitatstrukturen fiir die Zauneidechse (FCS-Flache)

In den Randbereichen, vorgelagert zu den Heckensdumen der bestehenden und neu
angelegten Heckenstrukturen sind auf einer Breite von 2-3 m abschnittsweise
Sandlinsen mit Totholzhaufen (Gesamtfliche Sandlinsen mit Totholzhaufen ca.
200 m?) anzulegen.

Vor der Umsiedlung der Zauneidechsen ist die MaRnahmenfliche mit einem
Reptilienschutzzaun zu versehen.

c) Artenanreicherung von Grinland

Fur den Verlust von Nahrungshabitat des Grauen Langohrs und der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der Zauneidechse ist vor der Baufeldraumung auf einer Gesamtflache
von mindestens 900 m? Grunland aufzuwerten. Dabei sind auf etwa 23% der
Gesamtflache Ansaatstreifen (Ansaat von regionalem, autochthonem Saatgut
artenreicher Magerwiesen) quer zur Bewirtschaftungsrichtung anzulegen.

Externe MaRnahme fiir die Haubenlerche

Das nachgewiesene Brutpaar der Haubenlerche wird den Bebauungsplanbereich zum
Pflegeheim zukuinftig nicht mehr als Teil ihres insgesamt gréoReren Reviers nutzen
kénnen. Fur die Haubenlerche wurden seit 2023 und 2024 sidlich des
Geltungsbereiches (siehe auch Kennzeichnung in der Planzeichnung) gezielte
MaRnahmen zur Aufwertung durchgefiuhrt (auf ca. 0,8 ha raumlich kleinflachig
differenziertes Abschieben des Oberbodens, Einsaat von Ackerbeikrdutern und
kleinflachige Mahd). Entsprechend erfolgt der Schutz des bestehenden Reviers und
der Bruten im Sinne der bereits 2023 und 2024 durchgefihrten MalRhahmen.

Ergdnzend soll Haubenlerchenlebensraum im GroRen Feld auf den stadtischen
Flursticken 8853, 8856, 12050 und 12055 und dessen Umfeld optimiert (westlich der
A5, sudlich des Brindelwegs) werden: Auf insgesamt etwa 1 ha sollen kleinraumig
verteilt besonders geeignete Bereiche flr die Haubenlerche geschaffen werden (als
Ruderalflachen, durch Abtrag von Oberboden und die Aussaat von geeignetem
Saatgut etc.). Der umgebende Bereich von etwa 3 ha soll haubenlerchenfreundlich
bewirtschaftet werden. Hier muss eine den 6rtlichen Gegebenheiten angepasste
Bewirtschaftung angestrebt und der Anbau geeigneter Feldfriichte mit den Landwirten
abgestimmt werden. (vgl. Umweltbericht, Kap. 8.6.1)

Pflege, Monitoring und Risikomanagement
Fur Nistkasten von Végeln erfolgt Uber einen Zeitraum von 10 Jahren eine jahrliche
Wartung und Funktionskontrolle.

Die externen CEF- und FCS-Flachen sind nach den Vorgaben des Umweltberichts zu
pflegen und zu bewirtschaften.

Die FCS-Flache fiur die Zauneidechse ist dauerhaft (mindestens 25 Jahre) zu pflegen,
indem in regelmaRigen Abstadnden habitaterhaltende MalRhahmen entsprechend den
Nebenbestimmungen der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung
durchgefiihrt werden. Zur Uberpriifung der vollstindigen Funktionsfahigkeit erfolgt ein
Monitoring auf den fiir Umsiedlungen beanspruchten FCS-Flachen vom 1., 3. und 5.
Jahr nach Umsiedlung (bei Negativhachweis Fortsetzung des Monitorings).

GALK-StraBenbaumliste, Pflanzqualitat

Bei Gehdlzpflanzungen im Geltungsbereich soll auf die heimischen und
klimaresistenten Arten der GALK-Strallenbaumliste zurlickgegriffen werden. Die
GALK-StraRenbaumliste steht als Online-Version im GALK-Internetportal (GALK e.V.
Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz) zur Verfiugung und wird dort regelméafig vom
Arbeitskreis Stadtbaume fortgeschrieben.

Bei Baumpflanzungen sollte die Pflanzqualitdt Stammumfang 18-20 cm verwendet
werden.

Technische Regelwerke

Die in den Festsetzungen genannten technischen Regelwerke (z. B. DIN-Normen) sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie kénnen jedoch im Stadtbauamt Walldorf
(Fachbereich Stadtplanung und rdumliche Entwicklung) wahrend der Dienststunden
eingesehen werden.

Nachrichtliche Ubernahme
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21

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zonen Il B der rechtskraftig festgesetzten
Wasserschutzgebiete "Br. Wiesloch" (Nr. 226.021) und " WGG lll, ZVVWV Hardtgruppe
Sandhausen" (Nr. 226.210). Die entsprechenden Wasserschutzgebietsverordnungen
sind zu beachten.

Das Wasserschutzgebiet ,WGG Ill, ZVWV Hardtgruppe Sandhausen® befindet sich
derzeit in Uberarbeitung.

Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Dachform und Dachneigung
Zulassig sind Flachdacher bis 3°.

Anlagen zum Sammeln und zur Verwendung von Niederschlagswasser § 74 Abs.
3 Nr. 2 LBO

Im Sondergebiet ist unbelastetes Niederschlagswasser von Dachern und gering
frequentieren befestigten Flachen (z.B. FuRwege) auf dem Grundstick
zurickzuhalten, zu verdunsten, zu verbrauchen und zu versickern. Daflr sind
Versickerungsmulden herzustellen. Die Versickerung muss Uber eine bewachsene
Bodenschicht mit einer Machtigkeit von mindestens 0,3 m erfolgen.

Die Bepflanzung der Versickerungsmulden mit standortgerechten Grasern, Stauden,
Strduchern und Gehdlzen ist zuldssig, sofern die Funktion der Versickerungsmulden
nicht beeintrachtigt wird.

Anstelle von Versickerungsmulden kénnen auch alternative Mulden-Rigolen-Elemente
eingesetzt werden, sofern sie den Anforderungen an eine schadlose und erlaubnisfreie
Versickerung von Niederschlagswasser entsprechen. Dabei ist sicherzustellen, dass
durch die eingesetzten Anlagen eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeschlossen
wird.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss, 29.07.2025

im Gemeinderat § 2 Abs.1 BauGB, § 1 Abs. 8 BauGB

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 02.08.2025

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, § 3 Abs. 1 BauGB 24.05.2025

bis

29.06.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und 16.07.2025

Trager offentlicher Belange, § 4 Abs. 1 BauGB bis
19.08.2025

Planbilligung und Offenlagebeschluss, § 3 Abs. 2 BauGB 14.10.2025

Offentliche Bekanntmachung 18.10.2025

der Offenlage, § 3 Abs. 2 BauGB

Benachrichtigung Uber die Offenlage 15.10.2025

und Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange, § 4 Abs. 2 BauGB

Offenlage in der Zeit vom 18.10.2025

bis

18.11.2025

Behandlung der eingegangenen Anregungen aus 16.12.2025

der Offenlage im Gemeinderat und
Satzungsbeschlusse, § 10 BauGB und § 74 LBO

Ausfertigung

Der Inhalt dieser Satzungen stimmt mit den Satzungsbeschlissen des
Gemeinderats vom 16.12.2025 Uberein. Die Satzungen treten durch offentliche
Bekanntmachung in der Walldorfer Rundschau in Kraft.

Walldorf, den 19.12.2025 Matthias Renschler

Burgermeister

Inkrafttreten

Offentliche Bekanntmachung gem. § 10 BauGB 10.01.2026

Die ordnungsgemalde Durchfuhrung des Verfahrens wird bestatigt.

Walldorf, den 12.01.2026 Matthias Renschler

Burgermeister
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