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1 Vorbemerkungen | Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB

Rechtsgrundlagen:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung wvom 3.
November 2017 (BGBl1l. I S. 3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.01.2023 (BGBl1. I S. 6) m.W.v. 01.02.2023

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung wvom
21. November 2017 (BGBl1l. I S. 3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz wvom 04.01.2023 (BGBl1. I S. 6) m.W.v. 01.01.2023
(rickwirkend)

PlanzV Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I
S. 58), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802)

LBO Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
5. Marz 2010 (GBI. S 357), =zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GB1l. S. 26) m.W.v. 11.02.2023

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), in Kraft getreten am
01.03.2010 =zuletzt geandert durch Gesetz wvom 08.12.2022
(BGB1. I S. 2240) m.W.v. 14.12.2022

Der ~Vorhabenbezogene Bebauungsplan BrunnenstralBe™ wird im
beschleunigten Verfahren nach ) 13a BauGB aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe {iber
verfigbare umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1
BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)
nach § 4c BauGB abgesehen.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach §
13a BauGB liegen vor, weil der Bebauungsplan fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und anderer
MaRnahmen der Innenentwicklung dient und weniger als 20.000 m?
anrechenbare Grundflache festgesetzt werden.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulé&dssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz iUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begriindet.

Es Dbestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder europdischen
Vogelschutzgebieten.
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Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan i.S.d. § 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gelten die Eingriffe i.S.d. § 1 a Abs.
3 Satz 5 BauGB als erfolgt oder zulassig. Eine Eingriff-
Ausgleichsregelung ist deshalb nicht erforderlich.

2 Erfordernis sowie Ziele und Zwecke der Planung

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplédne aufzustellen,
sobald und soweit es filir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich
ist. Dabei sind die offentlichen und privaten Belange untereinander
und gegeneinander gerecht abzuwagen.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer N&he zum Ortskern von

Untereisesheim inmitten eines bestehenden Wohngebiets. Im
Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Neckarsulm - Erlenbach - Untereisesheim wurde das Plangebiet als

geplante Wohnbauflédche ausgewiesen.

Anlass des Bebauungsplans bildet die stadtebauliche Absicht die
vorhandene Bauliicke zu entwickeln und einer Wohnbebauung zuzufihren.

Erfordernis der Bauleitplanung bildet der in Untereisesheim - wie auch
im gesamten Verdichtungsraum Heilbronn - vorhandene dringende
Wohnraumbedarf, dem derzeit in der Gemeinde Untereisesheim kaum
Angebot an kommunalen Bauplatzen gegenibersteht. Mit der SchlieBung
einer Baullicke entspricht das Vorhaben dem Ziel vorrangig die
Innenentwicklung der Gemeinde voranzutreiben.
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3 Beschreibung des Plangebietes

3.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

@’ GEOPORTAL Baden-Wiirttemberg
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Abbildung 1: Luftbild Plangebiet

Das Plangebiet liegt im bebauten Innenbereich der Gemeinde
Untereisesheim 1im Gebiet des Dbisher geltenden Bebauungsplans
Schlossweinberg, 6. Anderung (vom 27.11.1991). Das Plangebiet hat eine
GroBe von 1.312,9 m?.

Die Abgrenzung des Plangebiets besteht aus den folgenden Flursticken:

im Norden: ErschlieRBungsstralRe BrunnenstralRe mit Flurstiick mit Nr.
1802, Flurstiick mit Nr. 128/1

im Osten: Flurstick mit Nr. 128/4
im Stden: Flursticke mit Nr. 126/1, Nr. 126/10, Nr. 126/9, Nr. 126/11
im Westen: Teilstick des Flursticks mit Nr. 129.

Die genaue Abgrenzung und Lage des Geltungsbereichs sind aus dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ersichtlich.

Im Bereich der geplanten Bebauung fallt das Gelande deutlich von Sud
nach Nord. Im nicht bebaubaren siddstlichen Teil des Plangebiets ist
ein leichtes Gefalle Richtung Osten erkennbar.
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3.2 Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet 1ist unbebaut. Die Vegetation besteht aus einem
einzelnen kleinen Obstbaum sowie Brombeergestriipp, Brennnesselgruppen
und sonstiger Vegetation auf den Flachen.

3.3 Bestand auBerhalb des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich in =zentraler Lage in Untereisesheim. Das
unmittelbare Umfeld des Plangebietes weist eine sehr homogene Struktur
hinsichtlich der Nutzungen und Bebauungsstruktur auf. Vorherrschend
ist eine Wohnnutzung. Die Bebauungsstruktur ist durch eine Mischung
aus Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern mit bis zu zweil
Geschossen gepragt. Bestehende, angrenzende Bebauungsplane sind
Kelterndcker II, Schlossweinberg und Ortskern I.

3.4 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird durch die BrunnenstraBe erschlossen. Dariliber
hinaus erfolgt eine fuBldufige ErschlieRBung im Siden zur Herzog-
Magnus-Strale. Das Gebiet ist iber die Buslinie 694 angebunden. Der
FuBweg zur Bushaltestelle Untereisesheim Kelterplatz betragt
2 Minuten. (ca. 150 m). Die nachstgelegene Anbindung an die Schiene
befindet sich in Bad-Friedrichshall an der Haltestelle Kochendorf, die
20 Minuten FuBweg entfernt ist (1,5 km).

3.5 ErschlieBung

Das Flurstick befindet sich in zweiter Reihe entlang der
BrunnenstraRe. Entlang des Grundstiickes verlauft ein Anwohnerweg
(Flst. 129) Die ErschlieBung des Grundstiickes soll iber diesen Weg
erfolgen. Kleine InstandsetzungsmaBnahmen an dem Weg missen in diesem
Zuge durchgefiihrt werden. Die Breite des ErschlieBungsstraRe ist 3,0
Meter und entspricht den Vorgaben flir Zu- und Durchfahrten nach der
Allgemeine Ausfihrungsverordnung des Ministeriums fur
Landesentwicklung und Wohnen zur Landesbauordnung (LBOAVO) vom 5.
Februar 2010

3.6 Ver- und Entsorgung

Niederspannungsleitungen zur Stromversorgung sind gemal der
Festsetzung unterirdisch auszufihren.

3.7 Gas—-, Wasser- und Stromversorgung

Der geplante Hausanschluss fir die Wasserversorgung wird parallel zur
Kanalisation im besagten Anwohnerweg verlegt. Durch das in
Untereisesheim vorhandene Wirttembergische System muss der
Hausanschluss in der BrunnenstraBe noch ca. 30l1fm verfahren um in
einem entsprechenden Schachtbauwerk angeschlossen werden zu kdnnen.
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Die geplanten Gebadude werden mit Erdkabeln ausgestattet und erhalten
einen Blindstédnder auf dem Dach fiir die Sicherung der Netzversorgung.
(Netzspannungsanschlussverordnung) .

3.8 Abwasserentsorgung (hdausliche Abwasser,
Niederschlagswasser, Quellwasser)

Die Entwadsserung dieses Grundstiickes erfolgt im Trennsystem. Neu zu
verlegende Leitungen kénnen am bestehenden Mischwasserkanal in der
BrunnenstraBe angeschlossen werden. Die Kapazitat wurde Uberprift und
mit der Gemeinde abgestimmt, sodass keine hydraulische Uberlastung zu
erwarten ist.

Fir die Entwasserung des Flst. 128 wird entlang des Anwohnerweges ein
ca. 301fm langer Mischwasserkanal DN 200 PP verlegt. Zur Pflege und
Kontrolle des Kanals wird am Ende Kanals ein Schachtbauwerk DN 1000
versetzt. An diesem Schachtbauwerk kann der Hausanschluss flur Flst.
128 angeschlossen werden. Far die Entwasserungs- und
Wasserversorgungsarbeiten muss der vorhanden Anwohnerweg aufgebrochen
werden. Er verfigt aktuell iber einen Asphaltbelag der nach Abschluss
der Leitungsverlegung wieder aufgebracht werden soll. Im Zuge der
Oberflachenwiederherstellung werden zwel Entwdsserungsrinnen
versetzt.

3.9 Baugrund, Altlasten

Bereits 2016 wurde ein geotechnisches Gutachten (Stand 22.04.2016) und
ein hydrogeologischer Bericht (Stand 12.07.2016) vom der arviko GmbH
erstellt. Hierbei sollte bereits im Vorfeld konkreter Planungen eine
hinreichende Planungssicherheit beziglich der vorhandenen
Baugrundverhaltnisse erlangt werden. Darin werden technische
Empfehlungen, Empfehlungen zu GriundungsmaBnamen und Baugruben- und
Fundamentaushub gegeben, die zu beachten sind. Allerdings besteht kein
Hemmnis zur Bebauung des Grundsticks.

Zum derzeitigen Kenntnisstand sind keine Altlasten,
altlastenverdachtige Flachen oder schéddliche Bodenveradnderungen im
Plangebiet bekannt.

Die Flache des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der
Bergbauberechtigung der Sidwestdeutsche Salzwerke AG. Sie befindet
sich nicht Uber dem Grubengebdude des Steinsalzbergwerks Heilbronn
oder Steinsalzbergwerks Kocherdorf. Suddstlich der Flache aus dem
Bebauungsplan befindet sich die geplante Abbaufldche aus dem
Rahmenbetriebsplan 2009-2014. Grundséatzlich konnen bergbauliche
Einflisse infolge von untertagigem Steinsalzabbau nicht ausgeschlossen
werden. Senkungen infolge von untertadgigem Steinsalzabbau werden alle
vier Jahre gemessen. Derzeit sind keine Senkungsraten messbar. Bei
aktivem Abbau durch Bohren oder Sprengen, konnen an der
Tagesoberflache Sprenggerausche wahrgenommen werden.
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4 Ubergeordnete Planungen/ bestehende
Rechtsverhaltnisse

4.1 Landes- und Regionalplanung

GemédB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Gemeinde Untereisesheim (4.221 EW) gehdrt zum Landkreis Heilbronn,
Verband Region Heilbronn-Franken, Regierungsbezirk Stuttgart. Sie
gehort zum Verdichtungsraum der Stadt Heilbronn. Nach dem
Landesentwicklungsplan liegt die Gemeinde auf der
Landesentwicklungsachse Stuttgart/Heilbronn/Mosbach. Im geltenden
Regionalplan des Verbands Region Heilbronn-Franken 2020 vom 03.07.2006
wird der Geltungsbereich BrunnenstraBe als Siedlungsbereich
ausgewiesen, daher entspricht die Planung den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

Hinsichtlich der Mindestdichten stellt der Regionalplan eine Mindest-
Bruttowohndichte wvon 50 Einwohnern pro Hektar dar. Bei geplanten 3
Wohneinheiten und einem Ansatz von 2,3 Einwohnern pro Wohneinheit
(Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2020) werden absehbar rund
7 Einwohner zu erwarten sein, was bei einer GroRe des Plangebiets von
1.312,9 Quadratmetern einer Durchschnittsbruttowohndichte wvon ca. 53
Einwohnern je Hektar entspricht.

4.2 Flachennutzungsplan § 8 Abs. 2 BauGB

Abbildung 2: Ausschnitt FNP 2017

Der von der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Neckarsulm-
Erlenbach-Untereisesheim am 24.04.2017 genehmigte rechtswirksame
Fldchennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eine Wohnbauflache dar. Der ~Vorhabenbezogene Bebauungsplan
BrunnenstraBe™ ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4.3 Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes werden im Laufe des Verfahrens
erganzt.

4.4 Artenschutz

Bereits am 29.03.2016 fand eine erste Begehung der Fl&che und
anschlieBende Erstellung der Habitatanalyse des Ingenieurbiiros Walter
Simon statt, um festzustellen, ob bei der Prifung einzubeziehender
Arten im Gebiet iberhaupt vorkommen bzw. betroffen sein konnen. Diese
kam zum Ergebnis, dass auf eine Bestandserfassung der Brutvogel
verzichtet werden kann, da keine Brutmdglichkeiten fiir Hohlenbriiter
existieren. Fir das vorhandene Brombeergestripp ist davon auszugehen,
dass Freibriiter und Bodenbriiter hier briiten konnen. Daher sollte das
Brombeergestripp erst nach dem Ende der Brutsaison, bzw. nach dem
ersten Oktober abgerdumt werden. Quartiere fiir Fledermd@use waren auch
vor dem Fallen der Badume nicht vorhanden. Da das Gelande mitten in der
Siedlung liegt, ist es sehr unwahrscheinlich, dass hier Zauneidechsen
vorkommen. Die Flache wurde am 01.09.2021 nochmals iberprift und hat
sich nicht wverandert. Es konnten nach intensiver Prifung keine
Eidechse festgestellt werden.

Aufgrund des groRen Grinbestands, der sltdwestlich direkt an das
Baugrundstiick angrenzt, wurde in den Festsetzungen unter Hinweise 3.1
auf die bauliche Vermeidung von Transparenzsituationen und groflflachig
spiegelnden Glasscheiben hingewiesen.

4.5 Geologische Verhaltnisse

Nach dem geotechnischen Gutachten der arviko GmbH vom 22.04.2016
befindet sich das Plangebiet auf der West-Flanke des Neckar-Tales und
wird in Tiefen von etwa 3-5 Metern unter Geldnde von Sand-, Schluff-
und Tonsteinen des unteren und mittleren Keupers aufgebaut. Da der
Randbereich des Neckar-Tales nur von wenigen Nord-/Siid- verlaufenden
Storungen begleitet wird, sind die Sand-, Schluff- und Tonsteinen hier
nur relativ flachgrindig verwittert und haben ihren
Festgesteincharakter nur oberflachig verloren. Die angewitterten
Felsgesteine dieser Einheiten stehen in Tiefen von etwa 2 Meter
(bergseitig) und ca. 5 Metern unter Gela@nde (talseitig) an und gehen
in dieser Tiefe flieRend in L&sslehm- und Hangschutt-Bdden iber. Da
der LoRlehm und der Hangschutt hier offenbar gleichzeitig abgelagert
wurden, treten die kiesigen Hangschutt-Materialien zum Teil an der
Basis dieser Einheit auf und trennen dann den roten Sandstein wvom
braunen LoBlehm. Zum teil wird der Hangschutt aber auch innerhalb des
LoBlehms angetroffen und bildet dann eine Kieslage innerhalb des
Lehms, der hier in relativ sandiger Form vorliegt. Der Oberboden ist
im Rahmen der Aufschlussarbeiten in Machtigkeiten von etwa 20 - 40 cm
angetroffen worden und weist augenscheinlich eine recht gute Qualitat
auf.

Unterhalb dieser oberflachennahen Strukturen stehen die bedingt bis
gut tragfahigen, mit wenigen Kieslagen durchsetzen Lehmbdden in einer

10
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Machtigkeit von etwa 2 bis 5 Metern an. Das unterlagernde Schichtpaket
der Sand- und Tonsteine verfigt iber deutlich bessere
Tragfahigkeitseigenschaften, wobei die Oberkante dieses Horizontes
allerdings mit der natiirlichen Geld&ndeneigung nach Norden einfallt,
so dass die Bodenplatten der Neubauten alle genannten Schichten
schneiden. Die Bdéden der Verwitterungskruste werden dann lediglich in
den Sltdseiten der Baugruben erreicht.

Gemal geotechnischem Bericht [U2] aus 20106 waren als
GrindungsmaBnahmen flir beide Gebaude 1i. w. Bodenplatten mit einem
Bodenpolster vorgesehen. In der aktuellen Planung von 2018 (Anlage 3,
liegt lediglich als Bauantragsunterlage vor) soll das Einfamilienhaus
auf Streifenfundamenten und das tiefer gegriindete Doppelhaus auf einer
Bodenplatte mit einer Drainschicht (dient auch als Bodenpolster)

gegrindet werden. Grundséatzlich sind bei den anstehenden
Baugrundverhdaltnissen und den relativ geringen Bauwerkslasten
Streifenfundamente und Bodenplatten ggfs. mit Bodenpolster als

Grindung im anstehenden Schluff und im (schluffigen) Kies geeignet.
Wegen der aus hydrogeologischer Sicht sinnvollen Beschréankung der
Grindungstiefen (Kapitel 8.2, 8.5 und 11) ist eine Uberpriifung der in
[U2] angegebenen Bemessungswerte (Bodenpressungen, Bettungsmoduln)
erforderlich. Insbesondere sind Setzungsberechnungen auszufithren und
die prognostizierten Setzungen auf ihre Bauwerksvertraglichkeit zu
prifen. Ggfs. sind die GrindungsmaBnahmen anzupassen (z. B. Anordnen
von statisch wirksamen Bodenplatten fur beide Gebaude,
VerstarkungsmaBnahmen in den Kellergeschossen). Beim Aushub der
Baugrube werden insbesondere an der Bergseite Aushubtiefen von
mehreren Metern erreicht. Die Standsicherheit der Boschungen und von

benachbarten Bauwerken (Umspannstation, Garagen usw.) 1ist sicher =zu
stellen. Als weitere Grundlage der Planungen und Bauausfiithrung sollten
die noch vorhandenen Grundwassermessstellen regelmaBigqg, z. B.

monatlich, gemessen werden (durch fachkundigen Bauherrn oder durch
Beauftragten). Um

Ubermittlung der Daten an die Baubehdrde wird gebeten. Aus
hydrogeologischer Sicht wird empfohlen die Versickerungsmdglichkeiten
im Sidostteil des Grundstickes genauer zu untersuchen, z. B. neue
Grundwassermessstelle (n) einrichten, Pumpversuche an vorhandenen oder
neuen Grundwassermessstellen ausfithren. Auf dem geneigten Grundstick
mit an der Oberfléache wenig durchléassigen Boden kann
Niederschlagswasser abflieBen und auf Nachbargrundstiicke iberlaufen.
Es sollte geprift werden, inwiefern geeignete BaumaBnahmen vorzusehen
sind, um Schaden an Nachbargrundstiicken zu vermeiden, z. B.
Terrassierung des Grundstickes, Abflussrinnen an betroffenen
Grundsticksgrenzen anordnen usw..

Im Einzelnen sind aus hydrogeologischer Sicht Einflussmdglichkeiten
der BaumaBnahmen auf Nachbargrundstiicke in den Kapiteln 8.5, 8.6 und
9 genannt und bewertet. Wegen der HOhenlage der Grindungselemente iber
oder geringfigig im Grundwasserwechselbereich ist nicht von
bemerkenswerten Einfliissen auf Nachbargrundstiicke auszugehen. Auch der
an der Nordseite des Grundstickes vorhandene Schacht mit
Zulaufleitungen hat wegen der Ausfiihrung als geschlossenes System
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keinen Einfluss auf den Grundwasserhaushalt im Baugebiet. Eine
Beweissicherung von Nachbargebduden inkl. KellergeschoBen wird
empfohlen.

Aus hydrogeologischer Sicht sollte im Bebauungsplan eine Auflage =zu
einer Begrenzung der Grindungstiefe der geplanten Gebaude oberhalb des
Grundwassers oder im Grundwasserwechselbereich aufgenommen werden. Die
Grindungstiefen gemaB Planung 2018 (Anlagen 3.1 bis 3.7) sind aus
hydrogeologischer Sicht geeignet, um signifikante Auswirkungen auf die
Nachbarschaft zu vermeiden. Eventuell erforderliche Grundwasserunter-
und -umlaufigkeiten sind in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehdrden zu planen.

5 Prifung alternativer LOsungen

Die Alternative zum aktuellen Vorhaben bildet nur die Nichtbebauung
der Flache. Aufgrund der in Absatz 2 genannten Erfordernis ist diese
Alternative jedoch nicht anwendbar. Durch die vorliegende Planung,
eine bereits erschlossene Flache im Innenbereich mit nur zwei Gebauden
zUu bebauen, entspricht aus stadtebaulicher Sicht einem guten MaB der
Nutzung des Grundstiicks. Dariber hinaus wird hierdurch Fla&che im
AuBenbereich eingespart und schonend mit Grund und Boden umgegangen.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der Baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird als ~Vorhabenbezogener Bebauungsplan
BrunnenstraBe™ aufgestellt und beinhaltet entsprechend § 12 BauGB
einen Vorhabens- und ErschlieBungsplan (VEP) sowie einen

Durchfihrungsvertrag. Mit dem Planungsziel Wohnraum zu schaffen, wird
das Areal entsprechend § 3 BauNVO als Reines Wohngebiet festgesetzt
und bietet geeignete Moglichkeiten der Innenentwicklung.
Konsequenterweise sind die gem. § 3 Abs. 3 BaulNVO ausnahmsweise
zuldssigen Arten der baulichen Nutzung unzuldssig. Das Gebiet soll
Wohnraum schaffen. Lediglich die Realisierung von kleineren
Kinderbetreuungsanlagen ist als Alternative zum Wohnen stadtebaulich
vertretbar. Die Arten des § 3 Abs. 3 BaulNVO sind wegen der ErschlieRung
mittels Stichstrale nicht sinnvoll.

Der Vorhabentrédger plant eine reine Wohnnutzung im Plangebiet =zu
realisieren, was im Wesentlichen der Pragung der Umgebung entspricht.
Daher wird im Plangebiet ein Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte GRZ wvon 0,4 ermoglicht in Abhangigkeit der
GrundstiicksgroBe eine angemessene bauliche Nutzung des Grundstiicks,
dies entspricht dem Orientierungswert fir Obergrenze flir ein Reines
Wohngebiet gemal § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Gebdudehdhen der Neubauten
sowie die Dachneigungen orientieren sich an der vorhandenen
Umgebungsbebauung. Dieser tragt auch der Festsetzung einer offenen
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Bauweise Rechnung. Die maximalen Gebaudehdhen sind in der
Planzeichnung eingetragen.

Die Gebaudehohe wird von der festgesetzten Bezugshdhe (EFH) bis zur
Oberkante des Gebaudes (FiH) gemessen. Ausnahmen bez. der
Uberschreitungen der héchstzulidssigen Gebidudehdhen im Zusammenhang mit
Aufbauten fliir gebdudetechnischen Anlagen und Uberfahrten von
Aufzugsschachten sind bis zu einer HOhe von 0,5 m zulassig. Ein
stadtebauliches Einfligen in die Umgebungsbebauung sowie die Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum ist somit gewahrleistet. Durch die
Festlegung der max. Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet kann die
Entstehung von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie eine bestimmte
Dichte sichergestellt werden.

6.3 Bauweise, lberbaubare Grundstiickfladchen, Stellung
baulicher Anlagen

In Entsprechung zur Prifung der nadheren Umgebung werden fir das
geplante Wohngebiet nur Einzelhduser festgesetzt. Es ergibt sich
dadurch eine offene Bauweise. Die Baufelder sind jeweils durch eine
Baugrenze festgelegt.

6.4 Flachen fir Stellpléatze, Garagen, Carports und
Nebenanlagen

Die notwendigen Stellpléatze fir die Neubauten sind auf den
Baugrundstiicken selbst innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen
zulassig, gleiches gilt fir hochbaulich in Erscheinung tretende
Fahrradstellplatze (z. B. Fahrradschuppen, uberdachte
Fahrradstellplatze, etc.). Alle notwendigen privaten Stellpléatze
werden oberirdisch hergestellt. Dadurch kann eine geordnete Parkierung
und ein geordneter Zu- und Abfahrtsverkehr gewdhrleistet werden.

Untergeordnete Nebenanlagen (z. B. Gewachshauser, Gartenhauser oder
Schwimmbecken) und Einrichtungen, die dem  Nutzungszweck der
Grundsticke selbst dienen, der Eigenart des Baugebiets nicht
widersprechen und ein verfahrensfreies Bauvorhaben darstellen sind
zuldssig. Gartenhauser, Gewadchshduser oder vergleichbare Bauten sind
dabei allerdings nur bis zu einer gewissen GrdoBe zuldssig.

6.5 Grinflachen

Insgesamt verfolgt die Gemeinde mit diesem Bebauungsplan das Ziel in
flachensparender Bauweise zusatzlichen Wohneinheiten zu schaffen.
Durch eine kompakte und verdichtete Bauweise kann die Flache optimal
genutzt und Ressourcen geschont werden. Die Gemeinde folgt dem
Grundsatz nach § 1 a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden soll.

6.6 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird bereits durch das Flurstiick Nr. 129 erschlossen.
Dieses zweigt von der BrunnenstraBe ab. Im Zuge der Neuordnung des
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Plangebietes soll das Flurstick als ErschlieBungsstraBe ausgebaut
werden. Dies stellt die einzige HaupterschlieBung des Gebiets dar. Das
Gebiet ist Uber die Buslinie 694 an die Ortsmitte sowie an die Stadt
Neckarsulm angebunden.

6.7 Gewasserschutz

Im Nordosten des Plangebiets liegt eine Brunnenstube in der das iber
das Gebiet abflieBende Wasser gefangen wird. Zu den Auswirkungen der
geplanten Bebauung auf den Abfluss des zu erwartende
Niederschlagswassers wird auf das dem Bebauungsplan beiliegende
Gutachten der arviko GmbH verwiesen.

Die Errichtung von Zisternen dient dem sparsamen Umgang mit Wasser,
da dieses sowohl fiir die Haushaltsanschliisse, als auch die Bewadsserung
der privaten Grinfl&dchen eingesetzt werden koénnen. Daritber hinaus wird
bei Starkregenereignissen die Kanalisation der Gemeinde entlastet.

6.8 Prifung der Hochwassergefahrenkarten:

Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet.
6.9 Umweltbelange

Der ~Vorhabenbezogene Bebauungsplan Brunnenstrale™ wird im
beschleunigten Verfahren nach ) 13a BauGB aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe {iber
verfigbare umweltbezogene Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1
BauGB sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)
nach § 4c BauGB abgesehen.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulédssigkeit wvon Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begrindet.

Es Dbestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder europdischen
Vogelschutzgebieten.

Da es sich um einen kleingebietlichen Bebauungsplan i.S.d. § 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gelten die Eingriffe i.S.d. § 1 a Abs.
3 Satz 5 BauGB als erfolgt oder =zulé&ssig. Eine Eingriff-
Ausgleichsregelung ist deshalb nicht erforderlich.

7 Ortliche Bauvorschriften

7.1 Dachform, -neigung und -farbe

Die Festsetzungen zu Dachformen, -neigungen und -farbe verfolgen das
stadtebauliche Ziel, die neue Bebauung in die bestehende
Siedlungsumgebung zu integrieren und ein einheitliches Siedlungsbild
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sicherzustellen, sowie eine Nutzbarkeit des Wohnraums zu
gewdhrleisten.

7.2 AuBere Gestaltung des Gebidudes, Begriinung

Die Regelungen zu Dachaufbauten dienen der ©Unterstitzung der
vermehrten Nutzung regenerativer Energien von Privathaushalten. Ihre
Auspragung soll sich dabei Jjedoch nicht negativ auf das Ortsbild
auswirken, sondern an die Dachform anpassen.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung beabsichtigen die Vermeidung
von Blendwirkungen und die Einfligung des Plangebietes in die Eigenart
des Ortes und schlieBen damit grelle Farbtone, glédnzende und
lichtreflektierende Materialien aus. Fassadenbegriinungen werden
zugelassen.

Die Festsetzung zur Begrinung eines bestimmten Anteils von 20 Prozent
der Grundstiicksflachen dient der Gliederung des Landschafts- und
Ortsbildes sowie der Bereicherung der Biotopstruktur innerhalb des
Plangebietes.

7.3 Einfriedungen

Die Regelungen zur Einfriedung Art und Hohe so festgesetzt, dass dem
Bediirfnis der Bewohner nach Privatsphdre 1in angemessenem Umfang
Rechnung getragen werden kann. Gleichzeitig soll dabei der Charakter
der bestehenden Siedlung nicht wesentlich gestdrt werden.

7.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Abfall- und Wertstoffbehdlter kdénnen sich negativ auf das Straben-,
das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt
daher fest, dass die Standfldchen fiir Abfall- und Wertstoffbehdltnisse
abgeschirmt und eingegriint werden miissen, damit sie nicht negativ in
Erscheinung treten.

7.5 Stellplatzverpflichtung

Die MaRgaben zur Stellplatzverpflichtung dienen dazu, den Bedarf an
Stellplatzen auf dem privaten Grundstick =zu erfillen, um den
O0ffentlichen StraBenraum von parkenden Fahrzeugen zu entlasten.

7.6 Aufschittungen

Ziel der Festsetzung, nach der Aufschittungen nur bis zu 0,8 m Hohe
gegeniliber dem vorhandenen Gelande zulassig sind, ist es,
unverhdaltnismalRiger Aufschiittungen zu verhindern. Falls notwendig,
sind Stiitzmauern herzustellen. Ausnahmen konnen bei einer Bebauung in
Hanglage von der Baurechtsbehorde zugelassen werden, um eine volle
Bebaubarkeit des Grundstiicks zu gewahrleisten.
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7.7 AuBenantennen, Freileitungen

Aus gestalterischen Grinden sind Niederspannungsleitungen nicht
zuldssig. Satellitenempfangsanlagen und AuBenantennen sind in geringem
Umfang zulassig, wenn sie sich in ihrer Farbgestaltung an die Dachfarbe
anpassen.

7.8 Oberflachenwasser

Die Festsetzungen =zum Umgang mit Oberflachenwasser dienen der
nachhaltigen Verwendung des Regenwassers, sowie zur Entlastung der
kommunalen Kanalisation.

8 Planverwirklichung

Der Bebauungsplan wird als ~Vorhabenbezogener Bebauungsplan
BrunnenstraBe®™ aufgestellt und gemal § 12 BauGB ist sowohl ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) als auch ein

Durchfihrungsvertrag Bestandteil der Planung.

Die im Rahmen des ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplans BrunnenstraBe™
anfallenden Kosten fir Gutachten, ErschlieRung und externer Koste
(z.B. Gutachten, etc.) werden durch die Akin Wohnbau GmbH iibernommen.
Der Gemeinde Untereisesheim entstehen keine Kosten.

9 Gutachterliche Grundlagen der Planung

9.1 Geotechnisches Gutachten

Das Geotechnische Gutachten wurde am 22.04.2016 von der arviko gmbh
erstellt.

arviko gmbh

In der Laake 18

37120 Bovenden

9.2 Hydrogeologischer Bericht

Der Hydrogeologische Bericht wurde am 12.07.2016 von der arviko gmbh
erstellt.

arviko gmbh

In der Laake 18

37120 Bovenden

9.3 Geotechnische und hydrogeologische Stellungnahme
CDM Smith Consult GmbH
Firther StraBe 212

90429 Nirnberg
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Die Planung hat auf das Brunnenhaus sowohl bezogen auf eine Minderung
der Schiittmenge sowie auf die Chemie des Brunnenwassers keine, bzw.
kaum messbare Auswirkungen.

9.4 Habitatpotentialanalyse

Die Habitatpotenitalanalyse wurde am 30.03.2016 vom Ingenieurbiiro fir
Umweltplanung Dipl.-Ing. Walter Simon erstellt. Eine Aktualisierung
erfolgte am 30.09.2021, die keine Veranderungen beinhaltet.

Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung
Dipl.- Ing. Walter Simon

Am Henschelberg 26

74821 Mosbach

Wegen evtl. vorkommender Frei- und Bodenbriter ist das vorhandene
Brombeergestripp auBerhalb der Brutsaison zu entfernen. Quartiere fir
Fledermduse sind nicht wvorhanden. Die nach Anhang IV der FFH -
Richtlinie geschiitzten Tier- und Pflanzenarten sind aufgrund der
Habitatstruktur nicht vorhanden, bzw. sind nicht betroffen.

10Anlagen

10.1 Vorhaben und ErschlieBungsplan

Liegt unterschrieben vor mit Stand 13. September 2022.

10.2 Durchfihrungsvertrag

Liegt unterschrieben mit Stand 12.04.2023 vor.

Untereisesheim, den 12.04.2023

Christian Tretow
Birgermeister
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