Textteil fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) und § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095) in Ver-
bindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
5. Mé&rz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
odrtlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frithere értliche baupo-
lizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Hauptstralle 15“

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung sind auf Basis des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes ausschlieBlich die baulichen und sonstigen Nutzungen zulés-
sig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a
i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB).

Zuléssig ist eine Wohnanlage mit insgesamt 5 Mehrfamilienhdusern, unterirdische und oberir-
dische Stellplatze sowie Nebenanlagen. MaRgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
vom 04.05.2023 des Vorhabentragers Schafer Wohnbau GmbH, Neuenstadt a.K.. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans (§ 12 (3) BauGB). (vgl. An-
lage 1 der Begriindung).

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Mit wasserdurchléassigem Material befestigte Stellplatze, Zufahrten und Zugénge sind bei
der Ermittlung der zuléssigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen
Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des héchsten Gebaudepunkts (HGP)
in Normalnullhéhe und als HéchstmaR nach oben begrenzt. Der HGP wird durch den hdchs-
ten Punkt des Daches (Oberkante Attika) definiert. Technisch notwendige Einzelbauteile
und Aufbauten sind ausgenommen. Unterschreitungen sind zul&ssig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfubodenhdhe (EFH = RohfuBboden) der Hauptgebaude ist im Bebauungs-
plan als HéchstmaR in Metern iber Normalnull (m (iNN) festgesetzt. Unterschreitungen sind
zulassig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO (o).

Zugelassen sind Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen bis zu einer Lange von 50 m (0).

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die liberbaubaren Grundstiicksfléchen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen koénnen mit untergeordneten Bauteilen bis 5 m Breite um

bis

zu 1,5 m uUberschritten werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens

2,0 m betragen.

1.6 Nebenanlagen, Garagen und iiberdachte Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Als Nebenanlage zu beurteilende Nebengebsude sind bis zu einer GréRe von maximal
40 m* auf der uniiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Zu 6ffentlichen Verkehrsfla-

chen ist ein Mindestabstand 2,0 m einzuhalten.

b) Tiefgaragen sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstucksflachen und auf den dafiir

vorgesehenen Flachen (Planeinschrieb TGa) zuléssig.

c) Uberdachte und nicht iiberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grund-

stlicksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Planeinschrieb St) zuléssig.
Die Vorgaben nach 1.7 a) sind zu beachten.

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von offenen Stellplétzen und Tiefgaragenzufahrten darf nur wasserdurch-
lassig erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserun-

durchléssiges Pflastermaterial ohne wasserdurchléssige Abstandsfuge ist unzuléssig.

b) Durch BaumaBnahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu beschrén-

ken.

Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete Manahmen

wieder wirkungsvoll zu lockern.

Bei erforderlichen Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterboden
des Urgeléndes nicht tberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Auffiillun-

gen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Baustoffe, Bauabféile und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrége bzw. Vermi-

schungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

Sollte Bodenaushub durch die Gestaltung des Planungsgebietes oder einem daran an-
schlieRenden Bauvorhaben anfallen, ist dieser vorrangig durch einen Erdmassenausgleich
vor Ort zu verwenden. Dabei sollen durch die Festlegung von StraBen- und Gebudeni-

veaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwen

det

werden. Sofern dies nicht méglich ist, sind entsprechende Verwertungs- oder Entsorgungs-

méglichkeiten einzuplanen.

Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer voraussichtlich
anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub dem Landratsamt ein Abfall-

verwertungskonzept vorzulegen.

Nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG) ist bei Vorha-
ben von mehr als 0,5 Hektar, bei denen insbesondere durch Abgrabungen, Aufschiittungen,
Auffilllungen, Versiegelungen und Teilversiegelungen auf natiirliche Béden eingewirkt wird,
durch den Vorhabentrager fir die Planung und Ausfilhrung des Vorhabens ein Boden-
schutzkonzept zu erstellen. Bei Vorhaben von mehr als 1 Hektar kann eine Bodenkundliche

Baubegleitung verlangt werden. Bedarf das Vorhaben einer behérdlichen Zulassung,
das Bodenschutzkonzept bei der Antragstellung vorzulegen. Sollte ein Vorhaben zul

ist
as-

sungsfrei sein, muss das Konzept sechs Wochen vor Beginn dem Landratsamt vorliegen

€) Zur Schonung nachtaktiver Insekten, Flederméuse und Vdgel sind fir die AuRenbeleuch-
tung insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel (LED-Lampen, nicht heift wer-
dende Lampen und Leuchten) mit nach unten gerichteten Leuchtkérpern entsprechend
dem neuesten Stand der Technik zu verwenden. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein
Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindest-
maf zu beschrénken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.
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1.8 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stel-
len sind gebietsheimische, hochstdmmige Laub- oder Obstbaume fachgerecht zu pflanzen,
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Die 6rtliche Lage im Lageplan
ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.8 c).

b) Flachiger Pflanzzwang: Je angefangene 500 m* Grundstiicksflache sind ein standortge-
rechter Laub- und/oder Obstbaum sowie 2 standortgerechte Laubstréucher zu pflanzen.
(Artenempfehlung siehe 1.8 c). Pflanzgebote nach 1.8 a) werden angerechnet.

c) Artenempfehlung: siehe Faltblatt ,Heimische Gehélze im Landkreis Heilbronn* (vgl. Anhang
der Begriindung oder unter www.landkreis-heilbronn.de; Unsere Dienstleistungen/Formu-
lare und Downloads/Bauen, Umwelt und Nahverkehr).

Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kénnen im Plangebiet Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutz-

gesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach
§ 2 DSchG handelt.
Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MaRnahme archédologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichti-
gen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehérde unverziiglich anzuzeigen. Beabsich-
tigte Mainahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der Unteren Wasserbehdrde rechtzeitig
vor deren Ausfiihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grund-
wasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverziiglich
einzustellen und das Landratsamt als Untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentlimer von an éffentliche Verkehrsfidchen angrenzenden Grundstiicken das Anbrin-
gen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper der StraRenbeleuchtung
einschlieRlich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweis-
schildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu dulden haben.

&

d) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsbereich von Gesteinen der Erfurt-Formation (Lettenkeuper). Diese wird von Léss
mit im Detail nicht bekannter Méchtigkeit iberdeckt.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungs-
bodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zuléssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versicke-
rungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspiilung lehmerfiiliter Spalten ist
bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten
zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen.

e) Zum Schutz von Végeln und Kleinséugern diirfen Abbrucharbeiten, Gehélzriickschnitte und
Rodungsmalinahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefiihrt werden (§§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Geb&udes auf
der fiir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau eines
filr eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplétzen fiir Kraft-
fahrzeuge Uber der fiir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

=

g) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der ergénzte § 21a Landesnaturschutzgesetz stellt klar, dass
Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gérten grundsétzlich keine andere zulassige
Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9 (1) S. 1 LBO
miissen ,die nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...] Grinflachen sein,
soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden.” Somit
diirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

h) Die Flache des Plangebiets befindet sich innerhalb der Bergbauberechtigung ,Konsolidier-
tes Gruben- und Solefeld der Salinen Friedrichshall und Clemenshall am unteren Neckar*,
die zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole berechtigt. Rechtsinhaber der
Berechtigung ist die Slidwestdeutsche Salzwerke AG, Heilbronn. Siidwestlich der Flache
befindet sich die geplante Abbaufléche aus dem Rahmenbetriebsplan 2009-2024.
Grundsétzlich kénnen bergbauliche Einfliisse infolge von untertdgigem Steinsalzabbau
nicht ausgeschlossen werden. Senkungen infolge von untertdgigem Steinsalzabbau wer-
den alle 4 Jahre gemessen. Derzeit sind keine Senkungsraten in diesem Bereich messbar.
Bei aktivem Abbau durch Bohren & Sprengen kénnen an der Tagesoberflache Sprengge-
rdusche wahrgenommen werden.

Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole fand im Bereich des Bebauungs-
planes bisher nicht statt bzw. ist nach derzeitigem Planungsstand nicht vorgesehen.

Sollte zukiinftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole in dem vorgenann-
ten Feld im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden, kénnen bergbauliche
Einwirkungen auf Grundstiicke nicht ausgeschlossen werden. Fiir daraus entstehende
Bergschaden im Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom 13.08.1980
(BGBI. I S. 1310) wiirde Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet."

2. Ortliche Bauvorschriften
fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hauptstrae 15

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebéude: Entsprechend Planeintrag.
Flachdécher (bis DN 5°) miissen zu mindestens 80% der Dachflache dauerhaft und fach-
gerecht mit bodendeckenden Pflanzen extensiv begriint werden (Retentionsdach). Von der
Begriinungspflicht ausgenommen sind technische Dachaufbauten und Lichtkuppeln sowie
Dachflachen, die zur Erzeugung von Solarenergie genutzt werden.

b) Farbgebung der AuRenfassaden und Décher: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzuléssig. Davon ausgenommen sind Fl&chen zur Gewinnung von erneu-
erbaren Energien. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen. Be-
griinte Déacher ohne Farbfestsetzung.

2.2 Einfried:

a) Einfriedungen
Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus heimi-
schen Stréuchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hain-
buche) — auch mit darin einbezogenem Maschen- oder Kniipfdraht oder Stabgitterzaun —
bis 1,5 m Hohe zuléssig. Von offentlichen FuBwegen und befahrbaren Verkehrsflachen ist
mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen
sind nur Z&une, die im Héhenbereich bis 20 cm (iber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer
Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

und Stii n (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

b) Stiitzmauern
Stiitzmauern sind allgemein nur bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig, verbleibende H&-
henunterschiede sind abzubéschen. Von 6ffentlichen FuBwegen und offentlichen befahr-
baren Verkehrsflachen ist mit Stiitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzu-
halten.
236G Itung der Fléchen der Gr (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Aufschiittungen und Abgrabungen sind entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(vgl. Anlage 1 der Begriindung) zuléssig.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
Je Gebéude ist nur eine AuBenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine Gemein-
schaftsantenne mdglich ist, sind Aufienantennen unzuldssig.

2.5 Erhéhung der Zahl der Stellplétze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 1,5 erhoht, bei der Entste-
hung von Bruchzahlen ist aufzurunden.

Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Untereisesheim
Gemarkung: Untereisesheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
und &rtliche Bauvorschriften

»HauptstraBe 15“

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
MalRstab 1 : 500

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsvorschlag des
Vorhabentrégers Schafer Wohnbau GmbH zum Bebauungsplan ausgearbeitet.

Projekt-Nr. 3 2022 0155

.......... Késer

»oIngenieure

Vermessung - Stadtplanung
Kaser Ingenieure GmbH + Co. KG

Bliro Untergruppenbach
574196

suppenbach
3

Untergruppenbach, den 21.12.2022/05.05.2023

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 28.04.2020
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am  30.04.2020
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 30.01.2023
Ortslibliche Bekanntmachung der Auslegung am 03.02.2023

vom 13.02.2023 bis
s (§ 10 (1) BauGB) und

17.03.2023

Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB)

am 22.05.2023

ap—

C. I~

Christian Tretow, Burgermeister

am  26.05.2023

Zur Beurkundung:
o

C.d—0

Christian Tretow, Blrgermeister
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