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1.1

1.2

3.1

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die in Eberbach langjahrig ansassige Bootswerft Empacher beabsichtigt aufgrund ihres
erfolgreichen Kurses in der Fertigung von Rennruderbooten die Erweiterung ihres Be-
triebs unmittelbar angrenzend an das aktuelle Werftgeldande am Neckar.

Da sich das Areal derzeit im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB befindet, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.
Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Erweiterung der Firma Empacher sollen der in Eberbach fest verankerte Standort
der Firma zukunftsorientiert erweitert sowie Arbeitsplatze gesichert und geschaffen wer-
den. Durch die Planung soll somit der gewerbliche Sektor in der Stadt Eberbach gestarkt
werden.

Im Rahmen der Planung sollen die Belange des Umwelt- und des Hochwasserschutzes
aufgrund der Lage am Neckarufer berticksichtigt werden.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaB § 12 Abs. 1
BauGB im Regelverfahren mit zweistufiger Beteiligung gemaB § 3 und § 4 BauGB aufge-
stellt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich ca. 750 m siiddstlich der Kernstadt von Eberbach am nord-
Ostlichen Rand des Stadtteils Neckarwimmersbach zwischen Neckar und Rockenauer
StraBe.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

Die GroBe des Plangebiets betragt ca. 0,53 ha.

Begriindung — Vorentwurf Seite 1



Stadt Eberbach — Gemarkungen Eberbach / Rockenau iF(
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 115 ,Rockenauer Strale”

eo,
7 Yol
Mg 9Che, =

Sportgebiet e
pord “"\,Lm.su’-nn

in-der-Au

Audalf-£pp-StT

., A
Hungerbickel
i

/

/

\ ¥4 L 590
e 2
a5 7

LA R
== Tscheuerbera VN
378 m . O N

22 S ot ) AR X > \
Abb. 1:  Lage des Plangebiets (Quelle: OpenStreetMap Contributors, openstreetmap.org/copy-
right, 18.03.2026)

'

3.2 Bestandssituation
N

A

W

6hnbebauung

Abb. 2:  Luftbild des Plangebiets (Quelle: Google Earth, 30.04.2026)

Das Plangebiet liegt zwischen Neckar und Rockenauer Stral3e (K 4112) sowie dem beste-
henden Betriebsgelande der Firma Empacher und dem Kanu-Club Eberbach.

Das Areal selbst ist Gberwiegend durch natirlichen Bewuchs mit krautiger Vegetation,
Einzelbdumen und einem ausgepragten Gehdlzstreifen im stidwestlichen Randbereich
gepragt. Im nordwestlichen Bereich besteht ein Gebaude, das der Unterbringung der
Wasserschutzpolizei diente.
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3.3

4.1

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich, getrennt durch den Neckar, die B 37
sowie die Bahnstrecke ,Neckartalbahn” (Heidelberg — Bad Friedrichshall) norddstlich der
Wohnbebauung. Auch westlich des Plangebiets befindet sich (deutlich hoher gelegen)
Wohnbebauung, die durch die K 4112 sowie die angrenzende mit Ruderalvegetation und
kleineren Gehdlzen bewachsene Boschung (rd. 40 % Steigung) vom Plangebiet getrennt
ist.

Topographie

Das Plangebiet fallt mit einer Neigung von ca. 12,5 % von der Rockenauer Stralle nach
Nordosten in Richtung Neckarufer um ca. 5,0 bis 5,5 m ab.

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist verkehrlich direkt Gber die Rockenauer StraBBe erschlossen.

In rund 300 m Entfernung in nordwestlicher Richtung befindet sich die Bushaltestelle
.Rockenauer Stral3e” der Linie 803 und 100 m weiter die Haltestelle ,Brockenhof” der Li-
nien 801, 807, 808, 822 und des Ruftaxis 8900.

In rd. 1 km Luftlinie befindet sich der Bahnhof Eberbach mit Verbindungen in Richtung
Frankfurt (Main), Heilbronn, Homburg (Saar), Bruchsal und Osterburken.

Technische Ver- und Entsorgung

Uber das in der Rockenauer StraBe verlaufende Leitungsnetz kann eine technische Ver-
und Entsorgung flr das Plangebiet gewahrleistet werden.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In der zentralortlichen Funktionszuweisung ist die Stadt Eberbach als Mittelzentrum fest-
gelegt. Zudem sind fiir die Stadt Eberbach die Siedlungsbereiche Wohnen (Kernstadt)
und Gewerbe festgelegt.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte nachrichtlich als ,Siedlungsflaiche Wohnen”
dargestellt und liegt in einem Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz
(Ziel).

Begriindung — Vorentwurf Seite 3
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GemaB Plansatz 1.5.2.2 (Ziel) ist in den ,Siedlungsbereichen Gewerbe” die Bestandssiche-
rung und Weiterentwicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. [...]

Die Planung dient der Standorterweiterung eines ansassigen Betriebs direkt unmittelbar
angrenzend am bestehenden Betriebsgelande. Durch die direkte Erweiterung am Stand-
ort kénnen bestehende Logistik und Betriebsablaufe gewahrt und verbessert werden.
Eine Beanspruchung der neuen Flachen findet dabei nur in unbedingt erforderlichem
Umfang statt. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden dem bestehenden
Betrieb eine Standortsicherung sowie Mdglichkeiten zur Weiterentwicklung eingeraumt.

Die Planung entspricht somit diesen Vorgaben des Regionalplans.
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte der 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans
(Quelle: Verband Region Rhein-Neckar)

- LY

Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Die Verordnung uber die Raumordnung im Bund fir einen landeribergreifenden Hoch-
wasserschutz (BRPH) und deren Anlage vom 19.08.2021 enthalten Prifpflichten (Ziele der
Raumordnung) — insbesondere Starkregenereignisse betreffend — und Grundsatze. Da es
sich auch hier um Ziele der Raumordnung nach § 3 Abs. 1T Nr. 3 ROG handelt, missen
diese als verbindliche Vorgaben beachtet werden, vgl. § 4 Abs. 1 ROG.

Im Festlegungsteil werden u.a. folgende Ziele formuliert:

GemaB 1.1.1 (Z) sind ,bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieBlich
der Siedlungsentwicklung [..] die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei 6f-
fentlichen Stellen verfligbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlich-
keit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen
AusmaB auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschied-
lichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.”

Begriindung — Vorentwurf Seite 4
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GemaB 1.2.1 (Z) sind ,die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasser-
ereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete
eindringendes Meerwasser [...] bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen ein-
schlieBlich der Siedlungsentwicklung nach MaBBgabe der bei &ffentlichen Stellen verfiig-
baren Daten vorausschauend zu prifen.”

Die Stadt hat sich mit den Themen Starkregen und Hochwasser im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans ausfiihrlich auseinandergesetzt. Auf Kapitel 7.4 Hochwasserschutz
und Starkregen wird verwiesen. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden da-
her beachtet.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan-2020 der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eberbach-
Schonbrunn ist das Plangebiet zum Teil als Mischbauflache und zum Teil als Sonderbau-
flache ,Vereinshduser und Yachthafen” dargestellt.

GemalB der Abstimmung mit der Baurechtsbehorde des Landratsamts Rhein-Neckar-
Kreis im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens kann die Planung im weitesten Sinne als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Distrikt Lax

Abb. 4:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan — 2020 (Quelle: Stadt Eberbach)

Begriindung — Vorentwurf Seite 5
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4.3 Schutzgebiete

Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, 18.03.2026)

Von der Planung werden die folgenden Schutzgebietsausweisungen nach dem Natur-
schutz- oder Wasserrecht berihrt:

Naturpark , Neckartal Odenwald”
Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich des Naturparks ,Neckartal-Odenwald".

Landschaftsschutzgebiet ,,Neckartal Il - Eberbach”

Stdwestlich des Plangebiets und der Rockenauer StraBe verlauft das Landschaftsschutz-
gebiet ,Neckartal Il - Eberbach” (Nr. 2.26.021).

Erhebliche negative Auswirkungen durch die Planung auf das Landschaftsschutzgebiete
sind jedoch nicht zu erwarten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich die Biotope ,Feldhecke 6stl. Neckarwimmersbach-Jagers-
ackerwiesen” (Nr. 165192260275) und ,Uferweiden-Gebisch-Neckar - zw. Neckarwim-
mersb.-Rockenau” (Nr. 165192260274).

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Biotop ,Auwald, Gebulsch und Réhricht nord-
ostlich Neckarwimmersbach” (165192260252).

Begriindung — Vorentwurf Seite 6
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Biotopverbund
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Abb. 6:  Biotopverbund Gewdsserlandschaften (2020) (Quelle: Daten- und Kartendienst der
LUBW, 18.03.2026)

Das Plangebiet tangiert die Gebietskulisse Aue sowie einen Kernraum und eine Kernfla-
che des Biotopverbunds Gewasserlandschaften.

@ Uberflutungsfliche HQ10
|

@ Uberflutungsfliche HQ50

|
@ Uberflutungsfliche HQ100

@ Uberflutungsfliche HQ-Extrem

Abb. 7:  Uberflutungsfliichen (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, 18.03.2026)

Das Plangebiet liegt groBtenteils im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ1oo und
vollstandig in der Uberflutungsflaiche HQextrem.

Begriindung — Vorentwurf Seite 7
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5. Plankonzept

5.1 Vorhabensbeschreibung

Abb. 8:  Modell — Schrégansicht von Norden (Quelle: Bialucha + Wittig Architekten)

Die Vorhabenplanung wird durch das Architekturbiro Bialucha + Wittig ausgearbeitet.
Sie sieht einen rd. 80 m langen Erweiterungsbau direkt im Anschluss an das bestehende
Betriebsgebaude vor. Das Gebaude soll als dreieinhalbgeschossiger Flachdachbau errich-
tet und Uber zwei Treppenhauser an der Stidwestseite erschlossen werden.

2,

Abb. 9:  Modell — Ansicht von Siiden (Rockenauer StraBBe) (Quelle: Bialucha + Wittig Architekten)

Begriindung — Vorentwurf Seite 8
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Fahrrad- und Pkw-Stellplatze flr Besucher und Mitarbeiter sind an der Stidwestseite des
Neubaus entlang der Rockenauer StraBBe geplant.

Im Untergeschoss des Neubaus sind weitere Fahrrad- und Pkw-Stellpldtze vorgesehen.
Zudem sind hier Hangerstellplatze, ein Lager sowie eine Halle zur Lagerung der (Boots-)
Ausleger vorgesehen.

Im Erdgeschoss sind Arbeitsplatze flr Arbeiten an den Booten, Abstellplatze sowie zwei
Bootslager vorgesehen. Im Anschluss befindet sich eine offene bzw. teilweise Gberdachte
Rampe, die der An- bzw. Ablieferung dient und direkt tGiber die Rockenauer Stralle ange-
fahren werden kann.

Das erste Obergeschoss dient der Unterbringung der Verwaltung mit Biroraumen und
Besprechungszimmer aber auch der Sozial- und Umkleideraume. Im sidlichen Teil des
Gebaudes sind zudem 10 Betriebswohnungen als Ein- und Zweizimmer-Appartements
vorgesehen.

Im Dachgeschoss sind zwei weitere Betriebswohnungen als Penthouse fiir Betriebsinha-
ber und Hausmeister vorgesehen.

Der AuBenbereich im rickwartigen Teil des Betriebsgelandes zwischen Gebaude und
Neckar wird Uber eine geplante siidliche Zufahrt erreicht und soll sich auf Hohe des Un-
tergeschosses befinden.

Der AuBenbereich des Gelandes soll durch zusatzliche Baumpflanzungen im Bereich der
Stellplatze an der Rockenauer StraBe sowie im riickwartigen Bereich zwischen Betrieb
und Neckarufer erganzt werden.

Abb. 10: Fotomontage — Ansicht von Osten (Neckarelzer LandstraBBe / B 37)
(Quelle: Bialucha + Wittig Architekten)

Begriindung — Vorentwurf Seite 9
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5.2

ErschlieBung und Technische Infrastruktur

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Plangebietes erfolgen Uber die
Rockenauer StraBe.

Uber eine geplante siidliche Zufahrt wird der riickwértige Betriebsbereich sowie die im
Untergeschoss und auf dem bestehenden Geldande neu geplanten Stellplatze erschlos-
sen.

Da das Vorhaben und die geplante Betriebszufahrt, die auch fiir An- und Ablieferungen
mit Hangern genutzt wird, derzeit vor dem Ortsschild an der Rockenauer Stralle / K 4112
(zulassige Hochstgeschwindigkeit 100 km/h) liegen, ist geplant, eine Versetzung des
Ortsschildes zu beantragen und somit die zulassige Hochstgeschwindigkeit in diesem
Bereich auf 50 km/h zu reduzieren. Somit sollen mogliche Gefahrensituationen im Zu-
fahrtsbereich des Betriebs verringert werden.

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Telekommunikationsdienstleistungen kann tber
das in der Rockenauer Stral3e bestehende Leitungsnetz erfolgen.

Die Entwasserung kann Uber das bestehende Kanalnetz erfolgen. Eine direkte Ableitung
des Dachflachenwassers in den Neckar wird im weiteren Verfahren geprft.

Loschwasserbedarf

Die Rockenauer Straf3e ist fur den Einsatz von Ldsch- und Rettungsfahrzeugen der Feu-
erwehr geeignet. Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf dem
Baugrundstlick sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nach-
zuweisen.

Der Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz des Plangebiets betragt nach den Vorgaben
des Arbeitsblatts W 405 des DVGW mindestens 96 m*/h. Diese Léschwassermenge muss
Uber zwei Stunden bereitgestellt werden.

Es ist vorgesehen, den Loschwasserbedarf tber eine Loschwasserentnahme aus dem un-
mittelbar am Plangebiet verlaufenden Neckar (offenes FlieBgewasser) zu decken.

Begriindung — Vorentwurf Seite 10
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6.

6.1

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der angestrebten Nutzung erfolgt die Festsetzung als ,Mischgebiet”. GemaB
der vorhabenbezogenen Verfahrensart sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet — in diesem Fall ein Gewerbebetrieb mit Bliros, Wohnungen fir
Auszubildende sowie Betriebsinhaber- und Hausmeisterwohnungen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaB den Orientierungswerten fiir Obergrenzen des
MaBes der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) auf 0,6 festgesetzt.

Aufgrund des verhaltnismaBig kleinflachigen Grundstlckszuschnitts wird gemal3 § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der GRZ bis 0,85 mit Stellplatzen, Zufahrten
und Nebenanlagen zu deren Unterbringung auf dem Grundsttick zugelassen.

In Anlehnung an das bestehende Betriebsgebdaude werden unter Berucksichtigung des
freiliegenden Untergeschosses maximal drei Vollgeschosse zugelassen.

Zur Beschrankung der Gebaudehdhe wird die maximale Gebdaudehdhe auf 13,5 m fest-
gesetzt. Diese gewahrleistet ausreichend Spielraum zur Herstellung von Erdgeschoss,
erstem Obergeschoss sowie eines Staffelgeschosses bzw. der beiden geplanten Dachge-
schoss-Wohnungen. Uberschreitungen der zuldssigen Gebaudehdhe mit untergeordne-
ten technischen Einrichtungen und Aufbauten sind dabei bis 2,5 m zulassig.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe bezieht sich auf die festgesetzte EFH, gemessen
an der Oberkante FertigfuBboden, die die Hohenlage (£0,5 m) des Gebadudes vorgibt.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Gemal der Vorhabenplanung wird eine abweichende Bauweise ohne Beschrankung der
Gebaudeldange festgesetzt. Die Gebaudelange wird allein durch die festgesetzten Bau-
grenzen begrenzt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Fir das Un-
tergeschoss und das Erdgeschoss (UG + EG), das erste Obergeschoss (1.0G) und das
Dachgeschoss (DG) werden gesondert Baugrenzen festgesetzt, um die geplante Kubatur
moglichst eng zu umgrenzen.

Stellplatze

Die Herstellung von Pkw-Stellplatzen auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
wird auf die gemaB Planeintrag festgesetzten Flachen fiir Stellplatze beschrankt.

Begriindung — Vorentwurf Seite 11
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6.2

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Berlicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Stadt- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenommen:

= Wiederherstellung bzw. Anlage von Uferweiden-Gebisch als AusgleichsmaBnah-
men

» Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fir Stellplatze zur Reduzierung der Ver-
siegelung und zur Rickfihrung von Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf

= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassadenverklei-
dungen zur Vermeidung von Schwermetalleintrdgen in das Grundwasser

= Verwendung insektenschonender Beleuchtung zum Schutz von nachtaktiven In-
sekten

= getrennte Regenwasserableitung und Ableitung in den Neckar zur Ruckflihrung
von Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf
Pflanzgebote

Zur Begriinung des Grundstlicks sind mindestens 14 Laubbaume zu pflanzen. AuBerdem
sind mindestens 60 % der Dachflachen zu begriinen.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden ortli-
che Bauvorschriften gemaB § 74 LBO erlassen.

Diese werden unter ,Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN" im textlichen Teil aufgefiihrt.

Anforderungen an die duBBere Gestaltung baulicher Anlagen

Gemal der Vorhabenplanung und um eine optimale Ausnutzung der Dacher durch die
Kombination von Photovoltaikanlagen und Dachbegriinung zu erzielen, werden nur
Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-5° zugelassen.

Zur Gewabhrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung ist an Dach und Fassade die Ver-
wendung von grellen, glanzenden und stark reflektierenden Materialien und Farben mit
Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzuldssig. Technische Auf-
bauten sind einzuhausen und in das Gestaltungskonzept des Baukdrpers zu integrieren,
um optische Beeintrachtigungen durch technische Anlagen zu vermeiden.

Werbeanlagen

Aufgrund der Nahe zum Landschaftsschutzgebiet und um Beeintrachtigungen des Ver-
kehrs zu vermeiden, sind sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit
Lauf-, Wechsel- und Blinklicht nicht zulassig.
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6.3

7.1

7.2

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan bernommen:

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung
= Vogelschutzglas

* Insektenschonende Beleuchtung
» Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

* Baugrunduntersuchung

» Regenwasserzisternen

= Starkregenereignisse

= Einfriedungen

Auswirkungen der Planung

Artenschutz, Umwelt, Natur und Landschaft

Im Vorfeld zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden
im Rahmen einer Bauvoranfrage fiir das konkrete Vorhaben im November 2025 durch
die SPANG. FISCHER. NATZSCHKA. GmbH die Fachbeitrage ,Potenzialanalyse und Be-
standsbericht zu den Untersuchungen hinsichtlich der Biotoptypen und planungsrelevanter
Tiergruppen” sowie ,Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung mit integrierter artenschutzrechtli-
cher Bewertung und Antrag nach § 30 Abs. 3 BNatSchG” erstellt.

Die Fachbeitrage mit zugehorigen Planen sind als Anlage 4a-h dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan lediglich als umweltbezogene Information beigefligt.

Zu den Fachbeitragen hat die untere Naturschutzbehérde des Landratsamts Rhein-
Neckar-Kreis bereits Stellungnahme bezogen. Es ist daher geplant, die Fachbeitrage im
weiteren Verfahren unter Berlicksichtigung der Stellungnahme der unteren Naturschutz-
behdrde sowie weiterer veranderter Rahmenbedingungen an den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan anzupassen und weiter auszuarbeiten. Zudem ist gemal3 § 2a BauGB als
Teil der Begriindung ein Umweltbericht zu erstellen.

Der Umweltbericht und die Fachbeitrage zum Artenschutz und zur Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung werden dann im Rahmen der Offenlegung dem Bebauungsplan beigefigt.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Folgende MaBnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen
der Planung berticksichtigt:
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» Durch die Festsetzung einer verpflichtenden Dachbegriinung bei Flachdachern wird
zum einen das Niederschlagswasser zuriickgehalten und dient gleichzeitig der Ver-
besserung des Kleinklimas.

» Die Vorgabe von versickerungsfahigen Beldgen fur Pkw-Stellplatze beginstigt die
Grundwasserneubildung.

= Eswird eine getrennte Regenwasserableitung mit Ableitung in den Neckar vorgege-
ben. Dadurch soll das unverschmutzte Niederschlagswasser direkt dem Wasserkreis-
lauf zugefiihrt werden.

Die Planung berticksichtigt mit diesem umfassenden MaBnahmenbiindel in ausreichen-
dem MaBe Belange des Klimaschutzes. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine
klimagerechte Entwicklung gefordert und sichergestellt.

7.3 Hochwasserschutz und Starkregen

| SekamAlde
£

G\

@D Uberflutungsfliche HQ50

@ Uberflutungsfliche HQ100

@ Uberflutungsfliche HQ-Extrem

Abb. 11: Uberflutungsfliichen (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, 18.03.2026)

Das Plangebiet liegt in den Uberflutungsflachen HQ1o bis HQextrem.
Daher ist im Rahmen des Vorhabens eine hochwasserangepasste Bauweise vorgesehen:

Das im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegende geplante Untergeschoss mit
Stellplatzen fir Pkw und Hanger sowie Lager und Ausleger wird im Falle von Hochwas-
serereignissen Uberflutet.

Das in der Uberflutungsflache HQextrem liegende Erdgeschoss mit den Produktionsrdumen
und Lagerflachen lasst eine Uberflutung von rd. 30 cm erwarten. Sensible Nutzungen wie
Biros und Wohnungen sind daher im ersten Obergeschoss vorgesehen.
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8.1

8.2

Uberflutungsflache selten,
© verschiammt

B Uberfiutungsfiachen selten verschizmmt

Uberflutungsflache
auBergewbhnlich, verschiammt

Uberflutungsfiachen aurergewdhnlich
verschiammt

© Uberflutungsfliche extrem,
verschlammt

Uberflutungsfldchen extrem ? : % ya D \
verschiammt & / < \

Abb. 12: Uberflutungsfliichen (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, 04.05.2026)

Die Starkregengefahrenkarten der Stadt Eberbach zeigen, dass aktuell im nérdlichen und
im westlich zentralen Bereich Uberflutungsflaichen durch Starkregenereignisse zu erwar-
ten sind. Durch das auf der Rockenauer StraBe oberflachig abflieBende Flutwasser ent-
stehen hier FlieBwege in Richtung Neckar.

Durch die geplante Bebauung ist zu erwarten, dass diese FlieBwege durch den Baukdrper
blockiert werden und sich in Richtung Stden bzw. die dort geplante Zufahrt verlagern
werden.

Im Rahmen des Vorhabens ist sicherzustellen, dass sich die Situation — insbesondere fir
den unterliegenden Kanu-Club — nicht verschlechtert.

Erganzend wurden Hinweise zu Starkregenereignissen in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Anfang 2027 abgeschlossen werden und der Neu-
bau anschlieBend errichtet werden.

Stadtebauliche Vertriage

Vor Satzungsbeschluss ist gemaB § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag zwischen
der Stadt Eberbach und dem Vorhabentrager abzuschlieBen.
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Die wesentlichen Inhalte des Durchfiihrungsvertrags sind:
e Regelungen zur Planung und Durchflihrung des Vorhabens inkl. Fristen

e Regelung zur Beriicksichtigung des Artenschutzes sowie der Durchflihrung erfor-
derlicher artenschutzbezogener MaBnahmen

e Regelung zu ErschlieBungsmalBnahmen (innere ErschlieBung des Grundstiicks so-
wie Begrenzung der in die 6ffentliche Kanalisation einzuleitende Niederschlags-
menge auf 12,51/s*ha)

e Ubernahme von Planungsleistungen und Planungskosten

8.3 Kosten und Finanzierung

Die Kostentragung und Finanzierung erfolgen vollstandig durch die Empacher GmbH.

Aufgestellt:
Eberbach, den
DIE STADT : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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