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1 Rechtsgrundlagen

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m. W. v.
15.09.2021

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI I S. 3786), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802) m. W. v. 23.06.2021

LBO Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W.v.
01.08.2019

PlanzV 90 Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-

inhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI | S. 1802)

WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI I S.
2585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901) m.W.v.
31.08.2021

BNatSchG Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege in der Fassung vom 29.07.2009
(BGBI | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17.12.2020
(BGBI. 1S.1233,1250)

GemO Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, ber. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095) m.W.v.
12.12.2020

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

= Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes vom 20.10.2021
= Der Textteil des Bebauungsplanes (ohne Kapitel 3) vom 20.10.2021

Anlagen des Bebauungsplanes sind:

= Begriindung zum Bebauungsplan (ohne Kapitel 3) vom 20.10.2021
= Anlage 1: Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung vom 18.10.2018
= Anlage 2: Geruchs-Immissionsprognose vom 20.01.2020

= Anlage 3: Entwasserungskonzept vom 29.06.2021

Bestandteile der Ortlichen Bauvorschriften sind:

= Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes vom 20.10.2021
= Der Textteil der 6rtlichen Bauvorschriften (Kapitel 3) vom 20.10.2021

Anlagen der Ortlichen Bauvorschriften sind:

= Die Begriindung der ortlichen Bauvorschriften (Kapitel 3) vom 20.10.2021
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Relevante Normen und Richtlinien des Bebauungsplanes:

Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Vorschriften sind beim Beuth Verlag GmbH,
BurggrafenstralRe 6, 10787 Berlin erhaltlich und beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert
hinterlegt. Die Normen sind zur Einsicht bei der Stadt Gundelsheim hinterlegt. Sie kdnnen bei Be-
darf wahrend der allgemeinen Sprechzeiten beim Bauamt der Stadt Gundelsheim, Tiefenbacher
StralBe 16, 74831 Gundelsheim, eingesehen werden.

= DIN 1986-100:2016-12
Entwasserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung
mit DIN EN 752 und DIN EN 12056, Ausgabe: 2016

= DIN 4020:2010-12
Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke - Erganzende Regelungen zu
DIN EN 1997-2, Ausgabe: 2010

= DIN 18533-1:2017-07
Abdichtung von erdberihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und Ausfiihrungs-
grundsatze, Ausgabe: 2017

= DIN 18915:2018-06
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten, Ausgabe: 2018

= DIN 19639:2019-09
Bodenschutz bei Planung und Durchfithrung von BaumalRinahmen, Ausgabe 2019

= DIN 19731:1998-05
Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial, Ausgabe: 1998

= DINEN 1997-2/NA:2010-12
Nationaler Anhang - National festgelegte Parameter - Eurocode 7: Entwurf, Berechnung und
Bemessung in der Geotechnik - Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds, Ausgabe:
2010
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 BauGB i.V.m. §§ 1-22 BauNVO

2.1  Artder baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§1-15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA1, WA2)
§ 4 BauNVvO
Entsprechend Planeinschrieb. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zul3ssig sind:

=  Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
= Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
=  Schank- und Speisewirtschaften,
= Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

Nicht zul3ssig sind:

=  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

=  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
=  Anlagen fiir Verwaltungen,

=  Gartenbaubetriebe,

=  Tankstellen.

2.2 MakR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis § 21a BauNVO

Siehe Einschriebe im Plan.

Das Mal? der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Anzahl der
Vollgeschosse und der maximalen Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Maligebend sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Werte.

2.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
§ 16 Abs. 2 u. 3 BauNVO i.V.m. § 17 u. § 19 BauNVvVO

Siehe Einschriebe im Plan.

Der im Bebauungsplan in WA1 und WA2 angegebene Wert von 0,4 fiir die GRZ ist ein Maximalwert,
welcher durch die Bemessung der lberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) eingeschrankt
sein kann.

Eine Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist bis 0,6 zul3ssig.
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2.2.2  Zahl der Vollgeschosse
§ 16 Abs. 2, 3 und § 20 BauNVO
Siehe Einschriebe im Plan.

Zuldssig sind im WA1 und WA2 Gebadude mit maximal zwei Vollgeschossen.

2.2.3  Wandhohe, Firsthohe
§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

Die maximale Wandhohe, gemessen von der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festge-
setzten Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, betragt in WA1 6,0 m.
Die maximal zuldssige Wandhohe ist auf mindestens 2/3 der Gebaudeldnge einzuhalten. In WA2 ist
keine Wandhohe festgesetzt.

Die maximale Gebdudehohe, gemessen von der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes fest-
gesetzten Bezugshohe bis zum hochsten Punkt der Dachhaut, betragt in WA1 und WA2 10,0 m.

Fiir Gebaude mit Pultdach - oder sofern zuldssig - mit Flachdach bemisst sich die Gebdudehohe von
der festgesetzten Bezugshohe bis zum hochsten Punkt der Dachhaut bzw. Oberkante Attika. Sie
betragt in WA1 8,5 m, in WA2 10,0 m. Fir Gebdude mit diesen Dachformen ist keine Wandhdhe
festgesetzt.

Talseitig darf das Gebaude bis auf Untergeschossfullbodenhdhe bzw. bis maximal 3 Meter unter
ausgefihrter Erdgeschossfulbodenhdhe freigelegt werden.

2.2.4 Bezugshohe
§ 9 Abs. 3 BauGB

Siehe Einschriebe im Plan.

Die im Plan festgesetzte Bezugshohe ist die Erdgeschossfulbodenhohe (EFH), sie gibt in Verbindung
mit der festgesetzten maximalen Gebdaudehdhe den Maximalwert fir die zuldssige Gebdaudehdhe
wieder. Die ErdgeschossfuBbodenhohe entspricht der Hohe des FertigfuBbodens.

Abweichungen von +30 cm bis -70 cm sind zuldssig, soweit es die Hohenlage des Abwasserkanals
zuldsst. Bei anderer Grundstiicksaufteilung ist die Erdgeschossfulbodenhdhe so anzupassen, dass
sie +30 cm bis -30 cm zu der das Grundstiick erschlieBenden Verkehrsflache liegt. Gemessen wird
von der Mitte der parallel zur StralRe liegenden Gebaudeflache bis senkrecht zur Mitte der erschlie-
Renden Verkehrsflache.

2.3 Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO - sofern als Gebdude vorgesehen - sind bis zu einer Kubatur
von 40 m3 auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche zulissig, jedoch nicht in den mit
flachenhaften Pflanzgeboten (pfg) gekennzeichneten Bereichen.
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2.4 Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 BauNVO

INWA1 ist eine besondere Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind ausschlieRlich Einzelhduser bis maxi-
mal 15 m Gebaudeldnge und Doppelhduser mit maximal 18 m Gebaudelange.

In WA2 ist eine offene Bauweise festgesetzt.

2.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVvVO

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die im Plan dargestellten Baugrenzen gemaR
§ 23 (3) BauNVO bestimmt. Gebdude und Gebdudeteile sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflachen zul3ssig.

2.6  Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Hauptgebaude sind senkrecht oder parallel zur maRgebenden ErschlieRungsstraRe auszurichten.

2.7 Garagen, Stellplatze und liberdachte Stellpldtze (Carports)
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache
bis zu hinteren Gebaudekante zuldssig.

Von o6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit senkrecht zur StraRRe aufgestellten Garagen ein Mindest-
abstand von 5,0 m, mit Carports von 1,0 m einzuhalten. Seitliche Wandverkleidungen bei Carports
sind erst ab 5,0 m hinter der Stralenbegrenzungslinie zulassig.

Bei parallel zur maRgebenden ErschlieBungsstraRe aufgestellten Garagen und Carports ist ein Min-
destabstand von 1,0 m einzuhalten; die Zwischenflache ist zu begriinen.

2.8 Zahl der Wohnungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Je Einzelhaus oder Doppelhaushélfte in WA1 sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Im WAZ2 sind pro Gebdude max. 6 Wohneinheiten zulassig.

2.9 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

§ 9 Abs. 1 Nr. 10 u. Abs. 6 BauGB

Die eingetragenen Sichtflachen im Bereich der Einmiindungen sind jeweils in einer Hohe von 0,80 m
bis 2,50 m Uber der Fahrbahn von dauerhaftem sichtbehinderndem Bewuchs oder festen Einrich-
tung frei zu halten. Dies gilt insbesondere fiir Grundstiickseinfriedungen.
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2.10 Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Fir die offentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes maRgebend.
Die im Plan dargestellten Aufteilungen der Verkehrsflachen sind unverbindliche Empfehlungen fir
die ErschlieBungsplanung.

‘

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,Parken’
sind der Anlage von 6ffentlichen Stellplatzen vorgehalten.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,Wirt-
schaftsweg” werden entsprechend der vorhandenen Wegedecke als Graswege oder Schotterrasen
erhalten. Die Wirtschaftswege dienen der Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten Grund-
stlicke, sowie auf den Flurstiicken Nr. 1945 und 1946 der Zufahrt der hinter liegenden Grundstticke
stdlich des Geltungsbereiches. Zu diesem Zweck ist das Befahren der Wege mit Kraftfahrzeugen
gestattet. Unberiihrt bleiben Benutzungsrechte, die durch gesetzliche Bestimmungen begriindet
sind.

Grinflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen im Sinne von § 147 Abs. 2 Nr. 4 BauGB (V = Ver-
kehrsgriin) sind im Zuge der Ausfiihrungsplanung noch veranderbar.

2.11 Zufahrten
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Je Grundstlick in WA1 ist eine Gesamtzufahrtsbreite von maximal 6,0 m zuldssig. Dies beinhaltet
Zufahrten zu Garagen, Carports oder Stellplatzen. Die Ein- und Ausfahrbereiche zu den Stellplatzen
und Garagen sind so zu gestalten, dass die Sichtbeziehung zur StraRenflache (Gehweg, Fahrbahn)
uneingeschrankt gegeben ist.

In den festgesetzten Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt sind samtliche verkehrliche ErschlieBungen
der privaten Grundstiicke unzulassig.

2.12 Versorgungsanlagen und -leitungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 13 BauGB

Zur gesicherten Stromversorgung des Gebietes wird eine Versorgungsflaiche mit dem Zweck einer
Umspannstation festgesetzt.

Fiir die Stromversorgung wichtige Versorgungseinrichtungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen im geplanten Baugebiet sind unterirdisch zu verlegen.
2.13 Offentliche und private Griinflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die im Plan dargestellten 6ffentlichen Griinflachen sind ihrer Zweckbestimmung nach anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Die Flachen dienen den besonderen baulichen Vorkehrungen gegen Naturgewalten (schadlose Ab-
leitung von Starkregen) und der Anlage von GestaltungsmaRnahmen (Pflanzgebote). Gelandemo-
dellierungen durch Aufschittungen und Abgrabungen diirfen nur vorgenommen werden, wenn sie

bit04_eb01_141106 / 04guh18048_eb04a_bp-textteil_211020 Seite 8 von 27
SATZUNG in der Fassung vom 20.10.2021



BIT |NnGENIEURE

dem Abfluss und zur Retention von Niederschlagswasser dienen. In der Griinflache ist die Errich-
tung von Einlaufbauwerken zulassig.

Die im Plan gekennzeichnete Flache (pG) ist als private Griinfliche zu unterhalten, dies gilt auch fur
die sich darauf befindliche bestehende Scheune und die Bepflanzung. Die zeitliche Vorgabe zu den
Geholzrodungen (siehe Kapitel 2.14.1 und 2.14.3) ist aus artenschutzrechtlichen Griinden auch als
Vorgabe fiir den Gebaudeabriss des kleinen, offenen Schuppens festzusetzen. Alternativ kann der
gut einsehbare Schuppen vor einem Abriss im kritischen Zeitraum durch eine fachkundige Person
auf aktuelle Brutvorkommen langstens eine Woche vor dem Abriss Uberpriift werden.

2.14 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-

den, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

2.14.1 Gehodlzrodung

Fiir die Beseitigung von Geholzen im Plangebiet ist die MalRgabe nach § 39 Abs. 5 BNatSchG (kein
Eingriff in Gehdlze vom 01.03.-30.09.) einzuhalten.

Bei der Gehdlzrodung auf dem Flurstick 1944 sind die Festsetzungen des Kapitels 2.14.3 zwingend
zu beachten.

2.14.2 Schutz des Oberbodens

Zu Beginn aller Erdarbeiten ist der Oberboden auf den betroffenen Flachen abzuschieben (DIN
18915:2018-06 und DIN 19731:1998-05). Ein ortsnaher Einbau des anfallenden Bodens in der Ndhe
des Aushubgebietes ist anzustreben.

2.14.3 Baufeldfreimachung

Liegen die Wiesen- und Gartenflachen aber auch die Ackerflachen UGber einen langeren Zeitraum
brach, so sind sie im Vorfeld der Bauarbeiten ab Beginn der Vegetationsperiode bis zum Baubeginn
mindestens alle zwei Wochen zu mahen, um zu verhindern, dass Bodenbriiter Nester anlegen und
Zauneidechsen einwandern.

Mit den Antragsunterlagen zum Einzelvorhaben auf Flurstiick 1944, Gemarkung Obergriesheim, ist
ab 2024 eine fachkundige artenschutzrechtliche Unbedenklichkeitsbescheinigung einzureichen. Bei
vorzeitiger Rodung der Gehélze ist eine fachkundige Uberpriifung auf das Vorkommen von Repti-
lien in der auf die Rodung folgenden Vegetationsperiode durch viermalige Begehung im Zeitraum
April bis August in Riicksprache mit der unteren Naturschutzbehdérde des Landratsamtes Heilbronn,
sofern die Baufeldfreimachung nicht bis 15. Marz begonnen wurde.

2.14.4 Beleuchtung

Zur Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (warmweiRe LED-Lampen) und Leuchten (z.
B. mit Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter Lampengehaduse gegen das Eindringen von
Insekten) zu verwenden. Es sind Leuchten zu wéhlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuRenbe-
leuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmal’ zu beschranken. Private Dauerbeleuch-
tungen sind unzuldssig.
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2.15 Pflanzgebote
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die als Pflanzgebote festgesetzten MaBnahmen sind in der auf die Baufreigabe folgende Pflanzpe-
riode fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu erset-
zen.

2.15.1 Flachenhaftes Pflanzgebot 1

Auf der im zeichnerischen Teil mit Pflanzgebot 1 (pfgl) gekennzeichneten Flache ist eine mehrrei-
hige abgestufte Hecke aus standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlzen gemaR Pflanzliste unter
Kapitel 2.15.4 anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Reihen sind versetzt zueinander zu
pflanzen. Je 1,5 m? Pflanzfliche ist mindestens ein Strauch vorzusehen. Bei Abgang sind Anpflan-
zungen gleichwertig zu ersetzen. Die Pflanzqualitat bei Strauchern betragt mind. 100-150 cm Hohe.
Alle 15 m ist ein standortgerechter Laubbaum gemaR Pflanzenliste in die Hecke zu integrieren. Die
Pflanzqualitat bei den Baumen betragt mind. 18-20 cm Stammumfang.

Innerhalb der mit pfgl festgesetzten Flachen ist die Errichtung von baulichen Anlagen, Stiitzbau-
werken und Sichtschutzeinrichtungen unzulassig. Einfriedungen sind nur an der siidlichen und 6st-
lichen Grenze der Pflanzgebotsflache (entlang der Baugrenze) zuldssig. Bei Abgang sind Anpflan-
zungen gleichwertig zu ersetzen. Gelandemodellierungen durch Aufschiittungen und Abgrabungen
dirfen nur vorgenommen werden, wenn sie dem Abfluss und zur Retention von Niederschlagswas-
ser dienen.

Die MalRnahme ist spatestens in der auf die Fertigstellung der ersten baulichen Anlage auf dem
jeweiligen Baugrundstiick folgenden Pflanzperiode umzusetzen.

Auf die Einhaltung der Abstdnde des Nachbarrechtsgesetzes ist zu achten.

2.15.2 Flachenhaftes Pflanzgebot 2

Auf der 6ffentlichen Grinflache ist ein 1,5 m breiter Streifen mit einer mehrjdhrigen Blihmischung
aus gebietsheimischen Arten mit geringer Saatstdrke einzusden (zertifiziertes Regiosaatgut). Die
Einsaat des Blihstreifens ist spatestens bis zum 15. Mai vorzunehmen. Der Bliihstreifen ist einmal
jahrlich im Herbst zu mahen oder zu mulchen. Alle 4 Jahre ist der Bliihstreifen umzubrechen und
wie vorangehend beschrieben neu anzulegen.

Auf den Blih- und Schonstreifen diirfen keine Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden und aufRer
PflegemalRnahmen und etwaigen Nachsaaten sind keine anderweitigen BearbeitungsmaBnahmen
zulassig.

2.15.3 Einzelpflanzgebote (Pflanzgebot 3)

Je Baugrundstiick sind mindestens zwei standortgerechte Laub- oder Obstbaume gemaR Pflanzliste
unter Kapitel 2.15.4 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzqualitdt bei den Baumen
betragt mind. 18-20 cm Stammumfang.

Mindestens eine dieser Pflanzung muss sich an dem im Lageplan festgesetzten Standort befinden.
Die eingezeichneten Standorte sind bis zu 5,0 m verdnderbar, wenn technische Griinde (z.B. Lage
von Leitungen, Schachten, Garagen, Zufahrten) dies erfordern. StraRenbegleitend angegebene
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Laubbdume sind im Abstand von 2,0 m von der StraRenbegrenzungslinie (Fahrbahnrand bzw. Geh-

weghinterkante) zu pflanzen. Bei Abgang sind Anpflanzungen gleichwertig zu ersetzen.

Die MalRnahme ist spatestens in der auf die Fertigstellung der ersten baulichen Anlage auf dem

jeweiligen Baugrundstiick folgenden Pflanzperiode umzusetzen.

2.15.4 Pflanzlisten

Die nachfolgenden Auflistungen beinhalten die zu pflanzenden gebietsheimischen Geholzarten, aus

denen ausgewahlt werden kann, und Beispielarten zur Fassaden- und Dachbegriinung sowie zur

Begriinung der Graben und Mulden.

Die grau hinterlegten Arten sind bevorzugt zu pflanzen.

Pflanzgebot Pfg-Nr.| pfgl | pfg2 | pfg3
Baume Spitzahorn Acer platanoides X
1. Ordnung Bergahorn Acer pseudoplatanus X
Winterlinde Tilia cordata X
Sommerlinde Tilia platyphyllos X
Rotbuche Fagus sylvatica X
Berg-Ulme Ulmus glabra X
Traubeneiche Quercus petraea X
Stieleiche Quercus robur X
Baume Vogelkirsche Prunus avium X
2. Ordnung Zitterpappel Populus tremula X
Feld-Ulme Ulmus minor
Elsbeere-(wg. Feuerbrand) Sorbus-torminalis
Speierhing-(wg. Feuerbrand) Sorbus-domestica
Feldahorn Acer campestre X
Gewodhnliche Esche Fraxinus excelsior X
Hangebirke Betula pendula X
Hainbuche Carpinus betulus X
Obstbdume Hochstamm (alte heimische Sorten) | siehe nachfolgende Sorten- X X
empfehlung
Straucher Roter Hartriegel Cornus sanguinea X
Haselnuss Corylus avellana X
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus X
Liguster Ligustrum vulgare X
Eingr—\Weiltdorn-(wg. Feuerbrand) Crataegus-monogyha
Zweigr—Weildorn-(wg. Feuerbrand) | Crataegustaevigata
Faulbaum Frangula alnus X
Schlehe Prunus spinosa X
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica X
Wildrosen heimische Rosa sp. X
Schw. Holunder Sambucus nigra X
Trauben-Holunder Sambucus racemosa X
Gewohnliche Traubenkirsche Prunus padus X
Salweide Salix caprea X
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus X

Geristkletterpflanzen
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Kletterpflanzen /
Fassadenbegriinung

WaldgeiBblatt

Lonicera periclymenum

Jelangerjelieber

Lonicera caprifolium

Knoterich

Polygonum auberti

Weinrebe

Vitis vinifera

Gewohnliche Weinrebe

Clematis vitalba

Hopfen Humulus lupulus
Berg-Waldrebe Clematis montana
Blauregen Wisteria sinensis

Selbstklimmer

Efeu Hedera helix
Kletterwein Parthenoc. Tricuspidata
Wilder Wein Parthenoc. Quinquefolia

feuchtigkeitsliebende
Stauden (Graben und
Mulden)

Sumpfdotterblume

Caltha palustris

MadesiiR

Filipendula ulmaria

Blutweiderich

Lythrum salicaria

Rispensegge

Carex pendula

Blihmischung
(z.B. Rieger-Hofmann)

Blumenwiese mit mind. 70 % Krau-
ter- / Blumenanteil und max. 30 %
Graser

Geeignete Arten fir extensive Dachbegriinung:

Allium schoenoprasum

Campanula rotundifolia

Dianthus carthusianorum

Hieracium pilosella

Petrohagia saxifrage
Saponaria ocymoides

Sedum album "Coral carpet"

Sedum reflexum
Sedum spurium

Sedum floriferum "Weihenstephaner Gold"

Sempervivum arochnoideum

Sempervivum montanum

Thymus serphyllum

Sedum als Sprossensaat
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Sortenempfehlung fir Obstbdume:

Empfohlene Sorten fiir den Streuobstbau

1. Apfel Boskoop Mostépfel:
Unterlage Samling Roter Boskoop Bohnapfel
Ontario Brettacher
Schweizer Glockenapfel Doppelter Jahrapfel
Goldparmane Nagelesapfel
Bittenfelder Sauergrauech

Schwaikheimer
Gehrers Rambur

Hauxapfel Nachziichtungen
Lederapfel Remo

Jakob Fischer Retina

Kaiser Wilhelm Reglindis
Linsenhofer Rubinola
Gewiirzluiken Topaz

2. Birnen (Most) Grofte Rommelter

Unterlage Samling Schweizer Wasserbirne Griine Jagdbirne
Kirchensaller Mosthirne Gelbmastler
Doppelte Philippsbirne Conference

Kongressbirne Pastorenbime

Stuttgarter Geilkhirtle

Brenn- und Konservierkirschen:

Dollenseppler, Esslinger Schecken, Schiittler
Tafelkirschen:

Burlat, Kordia, Regina, Unterlander, Hedelfinger, Grolte
«Schwarzer Knorpel”

3. Kirschen
Unterlage Samling
Vogelkirsche

4. Zwetschgen Hauszwetschge Typ Gunzer oder Schiifer
Hanita, Wangenheims, Mirabelle v. Nancy, Grole ,Griine

Reneclode

5. Walnuss *« Samling, unveredelt
+ veredelte Walniisse: Weinsberg, Jupiter, Apollo, Mars

Quelle: Obstbauberatung
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2.16 Flachen, die zur Herstellung des StraRenkoérpers erforderlich sind
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB i.V.m. § 126 BauGB

Zur Herstellung der StralRen und Wege sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstlicken unterirdische Stitzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine, Schaltschranke fir Post
und Stromversorgung sowie Aufschittungen und Abgrabungen entlang der Grundstiicksgrenze in
der erforderlichen Breite und Hohe zu dulden. Bei Abgrabungen entlang von Verkehrsanlagen ist
eine Dammschulter von mindestens 0,75 m Breite hinter Fahrbahnrand bzw. Gehwegrand einzu-
halten (Erdstilitzkorper), soweit keine statisch wirksamen Stitzbauwerke erstellt werden. Dariiber
hinaus sind Flachen zur Aufstellung von Beleuchtungskorpern einschlielich deren Zuleitungen und
Verkehrszeichen bis 1,0 m hinter StraRenbegrenzungslinie (Bordsteine/Kantenstein) notwendig
(§ 126 BauGB). Der Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RASt 2006 mit 0,5 m vorgegeben
und entsprechend einzuhalten.

Naheres regelt die ErschlieBungsplanung der Stadt. Diese Anlagen sind vom jeweiligen Eigentiimer

ohne Entschadigung zu dulden.

2.17 Dem Plan zugeordnete AusgleichsmalBnahmen
§ 9 Abs. 1a BauGB
2.17.1 Planexterne naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Planexterne naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

2.17.2 Artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen (auBerhalb Geltungsbereich)

In rdumlicher Umgebung des Plangebietes sind folgende Nisthilfen fachgerecht anzubringen und
dauerhaft zu unterhalten:

2 Nistkasten mit Fluglochweite 27 mm,

2 Nistkasten mit Fluglochweite 32 mm,

1 Nistkasten mit Fluglochweite 45 mm und
- 2 Nischenbriiterhohlen (z.B. Typ 1N mit Kleinrduberschutz der Fa. Schwegler).

Die Nisthilfen sind fachmannisch anzubringen und die Standorte der Nistkdsten sind mit der Unte-
ren Naturschutzbehdérde abzustimmen und rechtlich zu sichern.

Die Nistkasten sind vor der Baufeldraumung anzubringen. Die Erhaltung und Pflege der Nistkadsten
ist flir einen Zeitraum von 25 Jahren zu sichern. Die Nisthilfen sind jahrlich im Herbst zu reinigen.
Dabei ist im ersten, dritten und flinften Jahr zu dokumentieren, ob die Nisthilfen angenommen
wurden und das Ergebnis der unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen.
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2.18 Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Naturge-
walten erforderlich sind (Starkregen)
§ 9 Abs. 5 Nr. 2 und Abs. 6 BauGB

In den gekennzeichneten Bereichen ist das Gelande zum Schutz vor Starkregen so aufzuschitten
und dauerhaft zu erhalten, dass die Oberkante des Walls mindestens die im zeichnerischen Teil
eingetragene Hohe lber NN erreicht. Die Boschungsneigung von 1 : 1,5 muss zur Grundsticks-
grenze hin zwingend eingehalten werden, ebenso die angegebene Breite der Wallkrone. Die auf
den Grundstiicken festgesetzten EFH-HG6hen orientieren sich an der Oberkante des Walls, damit ein
einheitliches Hohenniveau auf dem Grundstiick erreicht werden kann.

Der Erdwall ist mit einer krauterreichen Wiesenmischung anzusaen und als extensives Griinland zu
unterhalten (Mahd 1- bis 2-mal jahrlich; Abfahren des Mahdgutes; keine Diingung oder Pestizidei-
nsatz). Die Wallkrone ist auf einer Breite von 2,25 m mit Strauchern und Badumen entsprechend des
pfg 1 zu bepflanzen (siehe Kapitel 2.15.1).

Der Wall entlang des Wirtschaftsweges ist entsprechend nachfolgendem Regelquerschnitt auszu-

bilden:
Randausbildung im Nordwesten =
3
Y
: 4
L >2,25m )0,75m o o
— > 2
. 'S 4,50m =
\ |
festgesetate i (Weg inkl. Bankett)
EFH
v
mogliche
Auffillung
\11 ~
N 7 N
priv. Baugrundstiick Grasweg Acker

Der Wall entlang des Blihstreifens ist entsprechend nachfolgendem Regelquerschnitt auszubilden:

Randausbildung im Nordosten

L
K]
o
Y
o
A
>2,25m “\ 0,75m (g g
c =
—rt— o~
festgesetzte ; 5 2
EFH
v
M ( eb
Auffillung
~N ~
7N 7N
priv. Baugrundstick Blihstreifen Acker
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2.19 Nachrichtliche Ubernahmen
§ 9 Abs. 6 BauGB

Mit einer nachrichtlichen Ubernahme in den Bebauungsplan sollen die Zusammenhénge zu ande-
ren Regelungen vermittelt werden, die fir den Vollzug des Bebauungsplanes von Bedeutung sind.
Die nachrichtliche Ubernahme entfaltet dabei keine eigenstindige Rechtswirkung.

2.19.1 Kulturdenkmal

Im stdlichen Teil Plangebietes liegt das Kulturdenkmal Nr. 4 ,,OBER011“ (in nachfolgender Kartie-
rung dargestellt) nach § 2 DSchG, betroffen sind innerhalb des Geltungsbereiches teilweise die Flur-
stlicke Nr. 1911, 1930, 1937, 1938, 1940, 1941, 1943, 1944, 1945 und 1946.

| 13514347/ 5459135]

Kulturdenkmale gemé&t DSchG

Archédologisches Denkmal
Priiffall (Arch.)

OBER011

iy

L00052 Lobsa4

L6720/059B02  OPERU06720/0598-04
4
* OBEROOTM -

2 L00843
OBER00O2M
OBER004
paho — — SO0 L —
IDatengrundlage: : = - ‘ - N ;
|| Geobasisdaten © LGL, www.Igl-bw.de, Stand der Geobasisinformationen: 09/2016 56 L6720/019-01
14.10.2019 [3515811 / 5458227)

In diesen Bereich - insbesondere auf den bislang unbebauten Grundstiicken - ist daher mit der Exis-
tenz archaologischer Funde und Befunde zu rechnen. Dabei handelt es sich um Kulturdenkmale im
Sinne der § 2 DSchG. Gemal § 7 und § 8 DSchG bediirfen jegliche bauliche und sonstige mit Boden-
eingriffen verbundene MalRnahmen innerhalb dieses Bereiches einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung.

1927 wurden beim Leitungsbau nicht ndher datierte vorgeschichtliche Siedlungsreste festgestellt.
Es ist im kartierten Areal mit weiteren archdologischen Zeugnissen zu rechnen. Da der Erhalt aus-
gewiesener Kulturdenkmale im 6ffentlichen Interesse liegt, wurde im Vorfeld von Bodeneingriffen
eine archdologische Prospektion mittels Baggerschnitten durchgefiihrt.

Die Ergebnisse liegen bei der Stadt Gundelsheim zur Einsicht vor.
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3 Ortliche Bauvorschriften
§ 74 LBO

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

3.1.1 Baukorper

Gebadudefronten liber 12 m Lange sind baulich durch Fenster- und / oder Tur6ffnungen oder griin-
ordnerisch durch Fassadenbegriinungen zu gliedern; die Gebaude sind so zu gestalten, dass eine
dauerhafte Kleingliedrigkeit entsteht.

Eine Wohngebaudefront darf zu maximal 40% der Lange von Garagenoffnungen unterbrochen wer-
den.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn eine deutliche architektonische Gliederung (z.B. in
Form eines Hauseingangs) vorgesehen ist.

3.1.2 Fassadengestaltung

Die Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben bzw. Materialien ist unzuldssig.
AulRenwande sind zu verputzen oder mit Holz, Faserplatten oder Schichtplatten zu verschalen. In
untergeordnetem MaR (bis 25%) sind auch Metallverkleidungen zuldssig. Schwermetall abgebende
Aullenfassaden sind unzulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen als zusammenhangende, geometrisch ruhig wirkende
Flachen (keine Zerstlickelung) sind an Fassaden zulassig.

3.1.3 Dacher

Als Dachform flir Hauptgebaude in WA1 und WA2 sind gleichseitig geneigte Sattelddcher (auch als
Krappelwalm), Walmdacher, versetzte Pultdacher, und ,reine” Pultdacher zuldssig. In WA 2 sind
zusatzlich Flachdacher zugelassen.

Die zuldssige Dachneigung betragt fiir Satteldacher und versetzte Pultddacher max. 40 Grad, fir
Walmdacher max. 30 Grad sowie fir Pultdacher max. 20 Grad.

Doppelhauser sind mit Satteldach und einer Dachneigung von 35 Grad zu errichten. Hiervon kann
abgewichen werden, wenn gewahrleistet ist, dass Doppelhduser in Dachform, Dachneigung und
Firstrichtung tGbereinstimmen.

Die Dachdeckung hat mit nicht-reflektierenden Dachziegeln oder -steinen in gedeckten Farbtonen
(z.B. ziegelrot bis rotbraun, mittelgrau bis dunkelgrau, braun und anthrazit) zu erfolgen. In unterge-
ordnetem Mal (max. 25 % der Dachflache) sind auch Metallbleche oder Glas zuldssig. Dacher mit
weniger als 22 Grad Dachneigung diirfen auch vollstandig mit Metalldeckung ausgefiihrt werden.
Unbeschichtete Metallabdeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind unzulassig - dies gilt jedoch nicht
fiir untergeordnete Bauteile.

Dachbegriinungen und Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zul&ssig und
ausdriicklich empfohlen.
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Flachdacher bis 10 Grad sind - sofern nicht als Terrasse genutzt oder mit Solaranlagen tiberstellt -
zwingend mindestens extensiv zu begriinen. Die Substratdicke muss dabei mindestens 10 cm be-
tragen.

3.1.4 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Zwerchbauten
Dachaufbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

= Mindestdachneigung 30 Grad.

= Ausbildung als Satteldach- oder Schleppgaube.

= Einzelne Dachgauben bis 1/3, Summe aller Dachgauben nicht mehr als 1/2 der Gebaudelédnge.
=  Mindestabstand vom Ortgang 2,0 m.

=  Mindestabstand vom First 1,0 m (gemessen in Dachflichenebene).

Dacheinschnitte sind unzulassig.
Dacherker, Zwerchhauser und Nebengiebel sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

= Breite nicht mehr als 1/2 der Geb&udelange.
= Eindeckung in Art und Farbe des Hauptdaches.

Insgesamt muss die Dachflache auf mind. 1/3 der Geb&dudelange von Dachaufbauten, Zwerchbau-
ten, Nebengiebel 0.4. freigehalten werden.

3.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Unbebaute Grundstlicksflachen, sofern nicht fiir Stellplatze, Zufahrten oder Terrassen 0.a. genutzt,
sind géartnerisch anzulegen und Uberwiegend mit gebietsheimische Baumen, Hecken und Strau-
chern zu bepflanzen.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergirten oder -schuttungen von mehr als 1 m? Fliche sind unzuléssig,
soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung auf-
gebracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das stei-
nerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschiittungen,
die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswas-
ser dienen, bleiben hiervon unberihrt.

Die Platze fur bewegliche Abfallbehélter auf den privaten Grundsticksflachen sind mit Hecken oder
Holzzdunen ein zu hausen, so dass sie nicht von den 6ffentlichen Verkehrsflaichen aus einsehbar
sind.

Offene Stellplatze sowie Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind mit wasserdurchldssigen Bela-

gen auszufiihren.

3.3 Einfriedungen

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

= Z&dune aus Metall oder Drahtgeflecht mit Heckenhinterpflanzung bis 1,2 m Hohe.
=  Holzzaune mit senkrechter Lattung bis 1,2 m H6he.
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= Freiwachsende oder geschnittene Hecken bis maximal 1,5 m Hohe (Nadelgehdlze ausgeschlos-
sen).

Zaune sind zu begrinen und sollen zur Durchlassigkeit von Kleintieren eine ausreichende Boden-
freiheit von 15 cm einhalten.

Das Lichtraumprofil von Strallen und Gehwegen ist von Bewuchs freizuhalten. Entlang 6ffentlicher
Verkehrsflachen ohne Gehweg ist mit allen Einfriedungen ein Abstand von 0,5 m von der strallen-
seitigen Eigentumsgrenze einzuhalten. Insbesondere sind die im Plan eingetragenen Sichtflachen
freizuhalten. Verbleibende Randflachen zur StraRe sind zu begriinen.

Bei Einfriedungen zwischen den Grundstiicken ist das Nachbarrecht Baden-Wirttemberg zu beach-
ten.

Entlang von landwirtschaftlichen Flachen und Wirtschaftswegen ist mit Einfriedungen und Stiitz-
mauern ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Die Abstandsflache ist zu begriinen oder zu
befestigen und zu unterhalten. Mit Anpflanzungen ist ein Mindestabstand von mindestens 1,50 m
gegeniber angrenzenden Feldwegen und landwirtschaftlichen Nutzflachen einzuhalten.

3.4 AuBenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Gebaude ist nur 1 AulRenantenne zulassig, die nicht innerhalb der Gebdudefassaden liegt; Para-
bolantennen sind farblich dem Hintergrund anzupassen und nur ohne Werbung zulassig.

3.5  Zahl der Stellplatze
§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 Abs. 1 LBO

Die Stellplatzverpflichtung der Stadt Gundelsheim (,,Satzung fiir die Festlegung der erforderlichen
Anzahl von Kfz-Stellplatzen und deren Ablésung” vom 20.07.2001) wird fir Wohnungen innerhalb
des Plangebietes auf 2 Kfz-Stellpldtze pro Wohneinheit erhéht. Diese sind auf dem Baugrundstiick
im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Sofern derselben Wohnung zugehdrig, kdnnen hintereinander angeordnete Stellplatze (,gefangene
Stellpldtze”) im WAL zugelassen werden.

3.6  Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern
§ 74 Abs. 3 Nr. 1LBO

Aufschittungen und Abgrabungen zur Veranderung des Geldandeverlaufs auf den Baugrundstiicken
sind bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig. Niveauunterschiede sind durch bepflanze Béschungen
oder Stitzwanden aus Gabionen oder Naturstein (offene Fugen, keine Mortelverfugung) auszuglei-
chen.

Die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen. Aufschittun-
gen und Abgrabungen sowie Stlitzmauern entlang der Grenze zu benachbarten Grundstiicken sind
nur bis max. 1,0 m Hohe zuldssig. Weitere erforderliche Stlitzmauern zur Terrassierung des Gelan-
des sind bis max. 0,75 m Ho6he und im Abstand von mind. 1,0 m zur Grenzstliitzmauer oder zur
Boschungsoberkante gestattet. Die maximale Béschungsneigung beitragt 1:2.

bit04_eb01_141106 / 04guh18048_eb04a_bp-textteil_211020 Seite 19 von 27
SATZUNG in der Fassung vom 20.10.2021



BIT |NnGENIEURE

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflaichen ohne Gehweg und entlang von Feldwegen ist mit allen Stitz-
mauern und Boschungskanten ein Abstand von 0,5 m von der strallenseitigen Eigentumsgrenze
einzuhalten. Insbesondere sind die im Plan eingetragenen Sichtflachen freizuhalten. Verbleibende
Randflachen zur Stral3e sind zu begriinen.

3.7  Auffangen, Einleiten und Versickern von Regen- und Schmelzwasser der Dachfla-
chen
§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO i.V.m. § 55 Abs. 2 WHG

Die Ableitung von Regen- und Oberflaichenwasser muss getrennt vom Schmutzwasser durchgefiihrt
werden (Trennsystem). Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen ist in
Retentionszisternen zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. Gartenbewdsserung, Toilettenspiilung)
zu verwerten. Ein Zisternentberlauf an den Regenwasserabfluss ist vorzunehmen.

Insofern Ringdrainagen am Gebaude ausgefiihrt werden, sind diese an die Regenwasserkandle an-
zuschlieRen (ggf. ist dafiir eine Hebeanlage oder weie Wanne erforderlich). Ein Anschluss der Ring-
drainage an Schmutz- oder Mischwasserkanale ist nur ausnahmsweise nach Abstimmung mit der
Stadtverwaltung zulassig. Eine Ringdrainage darf nur ausgefiihrt werden, wenn die Drainageleitung
Uber dem hochsten Grundwasserspiegel liegt und sichergestellt ist, dass kein Grund- oder Schicht-
wasser Uber die Leitung dauerhaft abgeleitet wird (Ausfiihrung als Sicherheitsdrainage gegen ein-
dringendes Oberflaichenwasser).

3.8  Ordnungswidrigkeit
§ 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 74 LBO zuwiderhandelt.
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4 Hinweise

4.1  Abgrenzung von StraBenflachen

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

Eine angemessene Beleuchtung von Verkehrsflachen dient der Verkehrssicherheit. Die hierfir er-
forderlichen Masten einschlielRlich deren Unterkonstruktion und Zuleitungen werden bis ca. 0,5 m
hinter der Grenze des StraBenkérpers und damit auf privatem Grund aufgestellt. Gleiches gilt fr
erforderliche Verkehrszeichen im Plangebiet. Auch dies ist durch die jeweiligen Grundstiickseigen-
timer zu dulden.

4.2  Altlasten und Altablagerungen

Altlasten sind im Plangebiet derzeit keine bekannt.

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflichenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden,
ist das Landratsamt Heilbronn als Wasser-, Abfallrecht- und Bodenschutzbehdrde zu informieren
und die weiteren MalRnahmen mit diesem abzustimmen.

4.3  Archaologische Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist es beim Vollzug der Planung absehbar,
dass unbekannte friihgeschichtliche Funde (Kulturdenkmalen gem. § 20 DSchG) entdeckt werden,
da es sich um einen Bereich mit archdologischen Kulturdenkmalen handelt, gemal den Flachenaus-
weisungen der ibergeordneten Planung (siehe Kapitel 1.5.2 der Begriindung zum Bebauungsplan).

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archadologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind diese unverziiglich der Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bzw. beim
Landesamt fiir Denkmalpflege Baden-Wirttemberg, Berliner Str. 12, 73728 Esslingen, Tel.:
0711/66463-0, anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramiken, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdverfarbungen)
sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Landesamt fiir Denkmalpflege mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen. Bei Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanzen ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

4.4  Geologie, Baugrund

Zum Bebauungsplan ist ein Ingenieurgeologisches Flachengutachten des Plangebiets erstellt wor-
den, welches bei der Stadtverwaltung Gundelsheim vorliegt und bei Bedarf eingesehen werden
kann. Das Gutachten enthilt allgemeine Aussagen zur ErschlieRung des Baugebietes.

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit sowie die Griindungsvoraussetzungen
auf den Baugrundstiicken durch individuelle Bodengutachten klaren zu lassen. Dies kann auch bei

bit04_eb01_141106 / 04guh18048_eb04a_bp-textteil_211020 Seite 21 von 27
SATZUNG in der Fassung vom 20.10.2021



BIT |NnGENIEURE

geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) Aufschluss geben. Auf die Vorgaben der DIN 4020:2010-12
bzw. der DIN EN 1997-2/NA:2010-12 wird hierbei verwiesen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Baden-Wiirttemberg vorhandenen Geodaten im Verbreitungsgebiet von Gesteinen der Erfurt-For-
mation (Lettenkeuper). Diese werden von quartaren Lockergesteinen, (LOss, holozdne Ab-
schwemmmassen) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit verdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind fiir das
Plangebiet nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwasser ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwie-
sen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen.

4.5 Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und
der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen. Bei allen Bodenarbeiten
sind die Vorgaben der DIN 19731:1998-05 (Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial)
und DIN 19639:2019-09 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Baumalnahmen) einzu-
halten.

Erdaushub

Nach § 202 BauGB ist der Mutterboden in der Bauphase zu erhalten und zu schiitzen. Vor dem
Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumdhen und zu entfernen. Vor Beginn der Bauar-
beiten ist der Oberboden abzuschieben und fachgerecht bis zur Wiederwendung zu lagern, um
seine Funktion als belebte Bodenschicht und Substrat zu erhalten. Er darf nicht durch Baumaschi-
nen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder liberlagert werden. Entstandene Bodenverdichtun-
gen sind nach Abschluss der Bautatigkeit wirkungsvoll aufzulockern. Die Vorgaben der
DIN 18915:2018-06 und DIN 19731:1998-05 sind zu beachten.

Mutterboden und humusfreier Erdaushub diirfen nur getrennt und in profilierten und geglatteten
Mieten (Mutterboden max. 3,0 m hoch) zwischengelagert werden. Die Bodenmieten miissen den
Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewadhrleisten, Bodenverdichtungen sind grund-
satzlich zu vermeiden. Uberschiissiger unbelasteter Boden ist einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei Aushubarbeiten
auffallige Verfarbungen, ein auffilliger Geruch oder sonstige ungewdhnliche Eigenschaften des
Aushubmaterials festgestellt werden, sind die Arbeiten einzustellen und das Wasserrechtsamt beim
Landratsamt Heilbronn unverziglich zu informieren.

Erdarbeiten diirfen nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Boden durchgefiihrt wer-
den. Spatestens, wenn der Boden eine breiartige Konsistenz aufweist und beim Befahren Spurtiefen
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groRer 15 cm auftreten, sind die Arbeiten umgehend und solange einzustellen, bis wieder ein trag-
fahiger Bodenzustand vorherrscht. Zur Verminderung von Bodenverdichtungen sollten noch zur
Uberbauung vorgesehene Flachen méglichst nicht befahren werden.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare Bodenbelastungen
(z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Bauwege und BaustrafRen sollten
nach Moglichkeit nur dort angelegt werden, wo spater befestigte Wege liegen werden. Beim Riick-
bau von Bauwegen muss der gesamte Wegeaufbau bis zum gewachsenen Boden entfernt und da-
nach der natiirliche Bodenaufbau wiederhergestellt werden. Entstandene Unterbodenverdichtun-
gen sind zu lockern.

Uberschiissiger Bodenaushub ist einer sinnvollen Wiederverwertung zuzufithren. Dazu ist fiir das
Baugebiet eine liberschlagige Berechnung der Menge des Uiberschiissigen Bodenaushubes anzu-
stellen. Bei einer Menge von mehr als 2.000 m? ist in Wiederverwertungskonzept zu erstellen und
der unteren Bodenschutzbehdrde vorzulegen.

In unbebauten Bereichen darf keine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Abfall stattfinden.

Auffiillungen

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

Sofern andere Materialien zum Einbau vorgesehen sind (z.B. Bauschutt oder Recyclingmaterial), ist
dieser Sachverhalt zwingend mit dem Landratsamt Heilbronn als Wasser-, Abfallrecht- und Boden-
schutzbehorde abzustimmen. Das Abstimmungsergebnis ist bei den einzelnen baurechtlichen Zu-
lassungsverfahren (Kenntnisgabe- sowie Genehmigungsverfahren) in den Unterlagen mit darzustel-
len bzw. diesen beizufligen.

Der Einbau anderer Materialien als unbelasteter kulturfahiger Boden ohne Abstimmung mit dem
Landratsamt Heilbronn ist nicht zulassig.

Folgende technische Hinweise sind zu beachten:

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

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

=  Heft Bodenschutz 26 ,,Merkblatt Bodenaufflllungen” der LUBW.

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

4.6  Grundwasser
Das Plangebiet liegt auBerhalb von bestehenden oder geplanten Wasser- und Quellenschutzgebie-
ten.
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Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfrei-
legungen gerechnet werden muss, sind dem LRA Heilbronn — Amt fiir Bauen, Umwelt und Nahver-
kehr, rechtzeitig vor Ausflihrung anzuzeigen.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser haben der Vorhabentrager sowie der mit
den Arbeiten Beauftragte dem LRA Heilbronn — Amt fir Bauen, Umwelt und Nahverkehr unverziig-
lich mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, sind einstweilen einzustellen.
Das Landratsamt Heilbronn als Wasserbehérde trifft die erforderlichen Anordnungen (§ 43 Abs. 6
WG v. 03.12.2013).

Jede Grundwasserableitung im Zuge einer BaumaRRnahme bedarf unabhangig von der Menge und
Dauer der Zustimmung des Landratsamtes Heiloronn — Amt fiir Bauen, Umwelt und Kreisentwick-
lung. Standige Grundwasserableitungen Giber Ring-/Sohldrainagen sind nicht zuldssig. Bei Griindun-
gen im Einflussbereich von lokalem und temporarem Sicker-/Schichtwasser wird empfohlen, die
notwendigen SchutzmaRnahmen (Abdichtung nach DIN 18533-1:2017-07) vorzusehen.

4.7 Landwirtschaft

Das allgemeine Wohngebiet grenzt im Norden und teilweise im Westen an landwirtschaftlich ge-
pragtes Gebiet an. Insofern sind ortsibliche Staub-, Geruchs-, Pflanzenschutzmittel- und Ge-
rauschemissionen, die bei einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung der umliegenden Flachen ent-
stehen, von den Anwohnern hinzunehmen.

Weiterhin besteht ca. 100 m nordwestlich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Mit temporaren Ge-
ruchsimmissionen ist daher zu rechnen.

4.8 Baugrundstiicke
Die Darstellung kiinftiger Grundstiicksgrenzen ist unverbindlich. Sie ist jedoch auf die GrofRe und
Lage der Baufelder sowie die erforderlichen Hausanschliisse abgestimmt.

Im Baugebiet sind Anschllsse an das o6ffentliche Kanalnetz nach DIN 1986-100:2016-12 auszufiih-
ren, Riickstauebene ist die Fahrbahnoberkante.

4.9 Bauantrag
Die vorgesehene Bepflanzung und Gestaltung der Freiflichen ist vom Bauherrn in einem gesonder-
ten Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist.

Bei allen BaumaRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wildlebende
Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu verletzen oder zu téten
(§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auerdem verboten, Tiere der besonders geschiitzten Arten,
der streng geschiitzten Arten sowie europdische Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44
Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch diirfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt
oder zerstort werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Es sind die Festlegungen unter Kapitel 2.14
zwingend zu beachten.

Die Notwendigkeit von Vogelschutzglas ist bei Einzelbaugenehmigungen im erforderlichen MaR
festzulegen. Bei den an den AuBenbereich angrenzenden entstehenden Gebauden ist ein erhohtes
Kollisionsrisiko fuir Vogel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder Naturraumstrukturen
spiegeln und Glasfassaden Uber eine Ecke geplant werden. Grundsatzlich sollten Situationen mit
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Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Verzicht auf Glasfronten existieren Mallnahmen,
durch die Glasfassaden fir Vogel wahrnehmbar gemacht werden kdénnen. Informationen hierzu
sind unter https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht_2012.pdf
zu finden.

4.10 AuBenwandbegriinung

Eine AuRenwandbegriinung der Gebaude mit Rankpflanzen ist aus 6kologischen und gebaudekli-
matischen Griinden (Ausgleichswirkung) wiinschenswert. Die Pflanzliste unter Kapitel 2.15.4 ent-
halt hierzu Artenempfehlungen.
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5 Verfahrensvermerke

fiir Ziff. 2 Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

fur ziff. 3 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Fiir den Bebauungsplan ,,Baumgarten” und die ortlichen Bauvorschriften:

= Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) 08.05.2019
=  Ortsubliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) 16.05.2020
= Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 BauGB) 14.07.2021
=  Ortsubliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) 22.07.2021
= Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 02.08.2021
bis 13.09.2021

= Beteiligung der Behorden und sonstigen vom 02.80.2021
Trager o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) bis 13.09.2021

=  Abwigung der eingegangenen Stellungnahmen 20.10.2021

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat Gundelsheim

= (ber den Bebauungsplan (§ 10 BauGB) 20.10.2021
=  (ber die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) 20.10.2021
Ausgefertigt

Gundelsheim, den 21.10.2021

Blirgermeisterin Heike Schokatz

Ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes sowie des Satzungs-
beschlusses der 6rtlichen Bauvorschriften am 28.10.2021.

Inkrafttreten des Bebauungsplanes sowie der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan (§ 10
Abs. 3 BauGB) am 28.10.2021.

Zur Beurkundung:

Heike Schokatz, Blirgermeisterin

5.1 Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Stadt Gundelsheim hat am 20.10.2021 den Bebauungsplan nach § 10 BauGB
und § 4 Gemeindeordnung (GemO) als Satzung beschlossen. MaRgebend ist der Lageplan mit zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 20.10.2021 sowie die Begriindung vom
20.10.2021.

Der Gemeinderat der Stadt Gundelsheim hat am 20.10.2021 die 6rtlichen Bauvorschriften in der
Fassung vom 20.10.2021 nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) und § 4 GemO
als Satzung beschlossen.
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Die ordnungsgemaRe Durchfiihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt:

Gundelsheim, den 20.10.2021

Blirgermeisterin Heike Schokatz

5.2  Ausfertigungsvermerk
Es wird bestatigt, dass die textlichen und zeichnerischen Angaben dieses Bebauungsplans mit den
eingegangenen Beschllissen des Gemeinderats Gbereinstimmen.

Gundelsheim, den 21.10.2021

Blirgermeisterin Heike Schokatz

5.3 Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der Satzungsbeschluss tber die 6rtlichen Bauvor-
schriften wurden nach § 10 Abs. 3 BauGB am 28.10.2021 ortstiblich bekannt gemacht. Mit dieser
Bekanntmachung wurden der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften rechtsverbindlich.

Gundelsheim, den 28.10.2021

Blirgermeisterin Heike Schokatz
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