Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Untereisesheim
Gemarkung: Untereisesheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB und ortliche Bauvorschriften

,HauptstraBe 15

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Begrundung mit Nachtrag

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Untereisesheim, zwischen der Hauptstralie
und der FriedenstralRe. Es umfasst das Flurstlick 1339/6.

Im Osten und Westen befinden sich offentliche Verkehrsflachen, im Norden und Siden grenzt
die vorhandene Wohnbebauung an. (vgl. nachstehender Ubersichtsplan).

0N
= S
= ",
at E g
S % t,
4 i
J,"(( :
5 4
o X
i % *:5»
i) b e
Bt (= 2 .
i il 5
% y o ek
g h i
R i, e, ' % =
& LF '.':' & oy & = =
3 £ : . | L1100
= 1= !
B L3 enstr %
= n |
! [ Ihy=tT i = —
ool T sl 0:}. =
—_ - < i ‘ffﬂr r
ST s Sl L Inter eim
E i 4 gl -\
Erunnpgrr = % 2 o
% o \ b
AT :
- i a L T%n' e
i e s -
i Herzog:Mad G g 'E% ™
s v
. Ranoramastr o1l e
L =) :
i i £ G LB ot i i
., e Er | o AR
o : .N_q'.g
@
A ' s
o ™ (':""'t
o = e
. o e
% 5w
% ;
2 T |
iy i
¢...' 1
\ .I N !
|I = ,_; % .
I <= |
| 5 ol

Quelle: Openstreetmap-Mitwirkende
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2. Erfordernis der Planaufstellung

GemalR § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Ver-
antwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von Flachen fir den
Wohnungsbau in Betracht kommen.

Der Gemeinde Untereisesheim liegt ein konkretes Baugesuch flr das Flurstlick 1339/6 vor. Im
Sinne einer Malinahme der Innenentwicklung ist geplant, auf der Flache einer nicht mehr ge-
nutzten, innerdrtlich gelegenen, landwirtschaftlichen Hofstelle 5 Mehrfamilienhdusern, samt
einer dazugehérigen Tiefgarage und zusatzlichen oberirdischen Stellplatzen zu errichten.

Durch diese Mallnahme kann dem in Untereisesheim gegebenen Wohnraummangel begegnet
werden.

Eine Nachverdichtung durch die Umwandlung untergenutzter Flachen hin zu einer Wohnnut-
zung an dieser Stelle, ist aufgrund der zentralen und integrierten Lage im gewachsenen Orts-
kern sinnvoll und gewtlinscht. Die vorliegende Bauanfrage wird zum Anlass genommen, um
diese Nachverdichtung zu erméglichen, wodurch auch dem Ubergeordneten Ziel ,Innenent-
wicklung vor Aufienentwicklung“ Rechnung getragen werden kann.

Das Plangebiet ist durch einen Bebauungsplan Uberplant, dessen Festsetzungen, u.a. der
Baugrenzen, Anzahl der Vollgeschosse und zuldssigen Dachneigung und Dachform, eine Be-
bauung gemaf des Vorhaben- und ErschlieRungsplans nicht zulassen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich, der Vorhabentrager hat einen entsprechenden Antrag gem. § 12
BauGB gestellt.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft (VVG) Neckarsulm - Erlenbach - Untereisesheim als ,Gemischte Bauflache® dar-
gestellt. Eine ggf. notwendige Anpassung des Flachennutzungsplans kann im Wege der Be-
richtigung erfolgen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist das Gebiet durch den Bebauungsplan ,Hof-
feld - Krappenbaumle“ aus dem Jahr 1969 Uberplant, der im dstlichen Teil des Plangebiets ein
Dorfgebiet (MD, § 5 BauNVO) und im westlichen Teil ein Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4
BauNVO) festsetzt. In der Mitte des Plangebiets liegt ein Teil auRerhalb der festgesetzten
Baugrenzen.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet fallt leicht von Nord und West nach Sudost. Die Hochpunkte liegen im Norden
und Westen bei etwa 162,5 bzw. 162,0 m GUNN, der Tiefpunkt am siddstlichen Gebietsrand
bei etwa 159,5 m GNN.

Das Plangebiet ist mit einem leerstehenden Wohngebaude mit 2 Vollgeschossen und ausge-
bautem Dachgeschoss, einer grolen Scheune und einem Stallgebdude sowie einem Gara-
gengebaude bebaut. Im westlichen Bereich befindet sich eine Griinflaiche sowie befestigte Zu-
fahrten und Stellflachen.
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5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Ubergeordnetes Ziel der Planung ist es, die im Innenbereich gelegene und aktuell teilweise
untergenutzte Flache einer Nutzung durch eine moderne Wohnanlage zuzufihren und damit
innerdrtlichen und zentrumsnahen Wohnraum zu schaffen. Das geplante Vorhaben umfasst in
Summe 5 Mehrfamilienhauser mit jeweils zwischen 7 und 11 Wohnungen sowie eine gemein-
same Tiefgarage und zusatzliche offene Stellplatze. Insgesamt sind maximal 46 Wohneinhei-
ten vorgesehen. Das Projekt schlief3t im Osten an die Hauptstralle und im Westen an die
Friedenstralle an. Das Plangebiet ist umgeben von Wohnnutzungen.

Die Mehrfamilienhauser sind mit jeweils drei Vollgeschossen sowie einem zurlickgesetzten
Staffeldachgeschoss und mit einem begrinten Flachdach geplant. HohenmaRig fligen sich die
geplanten Gebaude in die nahere Umgebung ein.

Die Gebaude orientieren sich hinsichtlich ihrer Flucht an dem umliegenden Bestand. Entlang
der 6stlichen und westlichen Gebietsrander sind die oberirdischen Stellplatzflachen vorgese-
hen. Im Stidosten des Plangebiets befindet sich die Zufahrt zur Tiefgarage, die sich durchge-
hend erdiberdeckt unter den vorgesehenen 5 Mehrfamilienhausern erstrecken soll.

Um eine barrierefreie Zuganglichkeit zu den jeweiligen Wohnungen zu gewahrleisten, werden
die 5 Mehrfamilienhauser jeweils mit einem Aufzug versehen, welcher jede Wohnebene mit
dem gemeinsamen Untergeschoss und der Tiefgarage verbindet.

In den 5 Mehrfamilienhausern ermoglichen 2-Zimmer, 3-Zimmer- und 4 Zimmerwohnungen
mit ca. 60 bis 100 m? eine gute Durchmischung unterschiedlicher Haushaltsgréfen.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird gem. § 12 (3) BauGB
die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) dargestellte Nutzung als zulassig festgesetzt.
Demnach sind im Plangebiet in Summe 5 Mehrfamilienhauser, unterirdische Stellplatze (Tief-
garage), weitere Uberdachte und offene oberirdische Stellplatze sowie Nebenanlagen zulas-
sig. MaRgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan, der Bestandteil des Bebauungs-
plans ist (vgl. Anlage 1 der Begriindung).

Aufgrund der Ausgestaltung als vorhabenbezogener Bebauungsplan beschranken sich die
Festsetzungen auf die Rahmensetzung flur das geplante Vorhaben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert und bilden die Pro-
jektplanung ab. Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,5 ermdglicht einen dem
Planungszweck entsprechenden Gestaltungsspielraum sowie zudem eine an die Umgebung
angepasste Flachennutzung und dennoch geniigend Raum fir Freiflachen.

Da die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen erhoht wird, erfolgt eine Freistellung von was-
serdurchlassigen Stellflachen bei der GRZ-Berechnung.

Die Kubatur der Gebaude wird eindeutig durch die Festsetzung der Baugrenzen sowie durch
die Festsetzung der Erdgeschossfuflbodenhéhe (EFH) und die maximale Hohe baulicher An-
lagen (HGP) jeweils in Metern Gber Normalnull als Hochstgrenze definiert. Der Bebauungsplan
bildet hinsichtlich der zulassigen Hohen lediglich einen Rahmen aus, der durch den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan konkretisiert wird. Die im obersten Geschoss geplanten Riickversatze
im Sinne der Staffeldachgeschosse, ergeben sich aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan.
Fir die Zulassung von Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile, wird ein Ausnahme-
tatbestand aufgenommen.
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Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise (gem. § 22 (2) BauGB) festgesetzt. Zugelassen
sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand. Durch die Festsetzung wird die Bebauungsstruk-
tur der umgebenden Bebauung aufgegriffen und planungsrechtlich abgesichert.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Festgesetzt ist die Dachform ,Flachdach®, mit verpflichtender extensiver Dachbegriinung (Re-
tentionsdach). Hierdurch wird die Rickhaltung von Regenwasser beglinstigt, da die Begri-
nung den Abfluss aus dem Plangebiet drosselt. Zudem ergeben sich positive Wirkungen auf
das Mikroklima und die Lebensraume/Artenvielfalt.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll vornehmlich in einer Tiefgarage sowie auf of-
fenen Stellplatzen erfolgen. Fir die insgesamt maximal 46 méglichen Wohneinheiten sind 57
Tiefgaragenstellplatze sowie zusatzliche 12 oberirdische Stellplatze und somit in Summe 69
Stellplatze vorgesehen. Die Zahl der Stellplatze wird so auf 1,5 pro Wohnung erhéht, um dem
zu erwartenden Parkaufkommen gerecht zu werden, die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs auf den Privatgrundstiicken zu starken und gleichzeitig ein Ausweichen auf die offentli-
chen Verkehrsflachen zu mindern. Die Belange des Verkehrs sind somit nicht beeintrachtigt,
der Stellplatzbedarf wird vollstandig auf dem Baugrundstlick gedeckt. Die bauordnungsrecht-
lich notwendigen Abstellanlagen fiir Fahrrader sind innerhalb der Gebaude und Raumlichkei-
ten in der Tiefgarage untergebracht.

6. Infrastruktureinrichtungen

Spielmdglichkeiten fiir Kinder bestehen zirka 50m entfernt an der Ecke Friedenstralte — Mittel-
strale in Form des Spielplatzes, der somit innerhalb einer fulllaufig gut erreichbaren Entfer-
nung liegt. Es wird vertraglich vereinbart, dass gemaf § 9, Abs. 3 LBO fur das geplante Bau-
vorhaben eine Spielplatzablése erfolgt und in diesem Zuge der Ausbau des Spielplatzes "Hof-
feldstrafle" erfolgt.

7. MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaRnahmen
Das Plankonzept strebt eine méglichst geringe Versiegelungsrate an, so sind die nicht tber-
dachten Stellplatze wasserdurchlassig auszufiihren. Damit wird eine Verringerung des abzu-
fuhrenden Regenwasserabflusses erzielt und die Grundwasserneubildung verbessert.

Der Forderung nach sparsamem und schonendem Umgang mit Grund und Boden wird ent-
sprochen durch den mit der Planung verfolgten Grundsatz der Innen- vor AuRenentwicklung
sowie der hohen Nutzungsmadglichkeiten Gber die vorgegebene Grundflachenzahl.

Auf Dachern von Hauptgebauden mit einer Dachneigung bis zu 5° sind mindestens 80% der
Dachflache dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begriinen (Retentionsdach). Diese exten-
sive Dachbegriinung drosselt den Abfluss von Niederschlagen durch Zwischenspeicherung
sowie Abflussverzdgerung und erwirkt eine Erhdhung der Verdunstung, was sich wiederum
positiv auf das lokale Klima auswirkt. Zudem werden die negativen Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt gemindert. Die extensiv begriinten Dachflachen kénnen zu einem gewissen
Anteil Funktionen des offenen Bodens wie Filterfunktionen fir Niederschlagswasser und Luf-
tinhaltsstoffe Ubernehmen. Die Dachbegrinung dient demnach insbesondere der Verbesse-
rung der lokalklimatischen Situation und einer Teilkompensation der durch die Bebauung ver-
bundenen Versiegelung und Uberbauung von Boden. Dariiber hinaus stellen diese Flachen
einen Standort flir Vegetation dar und bilden somit auch einen Ersatzlebensraum fir Kleintiere,
insbesondere Insekten und Vogel.
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Das Plankonzept beinhaltet eine Durchgriinung des Plangebiets durch einen Pflanzzwang von
standortgerechten Laub- oder Obstbaumen sowie 2 Laubstrauchern je angefangene 500 m?
Grundstticksflache. Dies dient der Kompensation der Flachenversiegelung und somit auch
dem Klimaschutz. Zudem dient dies der Gestaltung des Gebietes.

8. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt in die Tiefgarage erfolgt Gber einen Anschluss an die Hauptstrale im Sidosten
des Plangebiets. Ein entsprechender Zufahrtsbereich ist festgesetzt. Die offenen Stellplatze
sind Uber die jeweils angrenzenden Verkehrsflachen erschlossen, Hauptstralie im Osten und
Friedenstrale im Westen. Die innere fuBlaufige ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber ei-
nen FuBweg entlang des ndrdlichen Gebietsrands, der im Rahmen der Realisierung des Vor-
habens hergestellt wird. Am 6stlichen Rand des Plangebiets ist zwischen den Langsparkstan-
den und den Gebauden eine zusatzliche Fulwegeverbindung vorgesehen, die in nordlicher
Richtung an diesen Fuliweg anschlieft.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende Infrastruktur in den an-
grenzenden Straflen Hauptstralte und Friedenstrale. Aufgrund der innerértlichen Lage wer-
den keine Kapazitatsprobleme erwartet.

Die zu entsorgenden hauslichen Abfalle werden vorwiegend im Untergeschoss der Wohnan-
lage raumlich separat und ordnungsgemaf’ in den notwendigen Abfallbehaltnissen gesam-
melt. Zur regelmaRigen Entsorgung der Hausabfalle werden die daflir vorgesehenen geschlos-
senen Behaltnisse zur Abholung im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage bereitgestellit.

9. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 33 Ar

10. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungspléane der In-
nenentwicklung) durchgefiihrt, da es sich um eine klassische MalRnhahme der Innenentwick-
lung handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1
BauGB sind deutlich erfillt. Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutz-
gebieten bestehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedurfen, wird nicht
begriindet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht
notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als
zulassig gelten.

Zur Priufung, ob Verbotstatbestande des Artenschutzrechts eintreten kénnen, wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefihrt (siehe Anlage 2 der Begriindung).

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 21.12.2022/05.05.2023

Kaser Ingenieure
Ingenieurburo flir Vermessung und Stadtplanung
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Anhang der Begrundung

Artenempfehlung zum Pflanzzwang
angefertigt durch:

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
Lerchenstralle 40

74072 Heilbronn

Anlagen der Begriindung

Anlage 1: Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Vorhabentrager:

Schafer Wohnbau GmbH

NordstralRe 5

74196 Neuenstadt a. K.

angefertigt durch:

kGihn architekten

Dieter Kuhn, Dipl.-Ing. (FH)
Siebeneicher Str. 7

74626 Bretzfeld-Schwabbach

Anlage 2: Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung (Oktober 2022)

angefertigt durch:

Dipl.-Biol. Dieter Veile
Amselweg 10
74182 Obersulm
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BEDEUTUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Baume und Straucher Gbernehmen vielféltige
Aufgaben in der freien Landschaft:

> Sie sichern die Ufer entlang von FlieB3- und
Stillgewassern und vermindern die Boden-
erosion an Feldrainen und B&schungen.

> Sie verbessern den Larm- und Sichtschutz
entlang von StraBen und Wegen und wirken
sich vorteilhaft auf das Kleinklima aus.

> Sie gliedern die Landschaft und binden
Gebaude in ihre Umgebung ein.

> Sie sind ein unverzichtbarer Lebensraum fur
die heimische Tier- und Pflanzenwelt und
bieten Nahrung, Nistplatz und Schutz.

> Sie erh6éhen den Erholungs- und Freizeitwert
der Landschaft.

VERWENDUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Damit eine Pflanzung in der freien Landschaft
Erfolg hat, missen die gewahlten Gehdlzarten
sowohl standortgerecht als auch naturraum-
typisch sein.

Standortgerechte Gehdlze wachsen gut an, sind
wulchsig und benoétigen wenig Pflege. Naturraum-
typische Geholze haben sich im Laufe der Jahr-
tausende an das Klima des jeweiligen Naturraums
angepasst. Die BlUten und Friichte bieten vielen
Insekten, Végeln und Kleinsdugern Nahrung.

Die beste Pflanzzeit ist der Herbst. Pflanzen
erhalten Sie bei Ihrer Baumschule vor Ort.

AuBerhalb von geschlossenen Ortschaften durfen
nach & 40 (4) Bundesnaturschutzgesetz nur
heimische Geholze gepflanzt werden. Im Landkreis
Heilbronn sind dies die im Innenteil genannten
Baume und Straucher. Diese Einschrankung gilt
nicht fir den Anbau von Pflanzen in der Land- und
Forstwirtschaft.

KONTAKT

POSTADRESSE

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
LerchenstraBe 40

74072 Heilbronn

DIENSTSTELLE
KaiserstraBe 1
74072 Heilbronn

TELEFON
07131 994-380

E-MAIL
bauen-umwelt-nahverkehr@landratsamt-heilbronn.de

INTERNET
www.landkreis-heilbronn.de

/

HEIMISCHE
GEHOLZE

EMPFEHLUNGEN ZUR ARTENAUSWAHL
UND PFLANZUNG IM LANDKREIS
HEILBRONN

L E V Landschaftserhaltungsverband
fiir den Landkreis Heilbronn e.V.

I LANDKREIS HEILBRONN

g



BOTANISCHER
NAME

BAUME

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus minor
Umus glabra

STRAUCHER
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rubus fruticosus
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix caprea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Viburnum opulus

DEUTSCHER
NAME

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Bruch-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme

HaselnuB

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhttchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Brombeere
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Sal-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Gewodhnlicher Schneeball

VERWENDUNG

b,d,f
a,b,d,ef
a,b,d,ef
c,def
a,e
a,b,d,f
a,d,f
a,b,c,def
c.ef
a,b,d,f
a,c.ef
a,b,d,ef
a,d,f
a,b,d
a,b,d,f
a,b,d,f
a,c,f
a,c,f
a,d,ef
a,d,ef
a,b,d,ef
a,d,f

b,d,e,f
b,c,d.f
a,b,d,f
a,b,c,d,f
b,c,d,ef
b,d.f
b,d,e,f
b,c,d,e f
b,d,f
b,d,ef
b,d,f
a,b,d,ef
a,b,c,d,ef
a,b,cef
b,cef
b,c,e,f
b,cef
a,b,c,d,f

LEGENDE

= Einzelstellung
Feldhecke
Ufergeholz

= Pioniergehdlz

a
b
c
d = Vogelschutzgeholz
e
f = Bienenweide

STANDORT / BODEN

1,4,5,6

4,56 LEGENDE

2??6 1 = kalkhaltig
7o 2 = sauer

1.4.5, 3 = feucht-nass

3,4,5,6 4 = trocken

1,2,5,6 5 = sonnig

1,3.5.6 6 = halbschattig

3,4,5,6

4,5,6

3,5,6

2,3,4,5,6

1,4,5,6

4,5,6

4,5

4,5

1,3,5

3,5

4,5,6

1,3,5,6

1,3,4,5,6

3,5,6

1,2,3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,4,5,6
1,3,4,5,6,
2,3,5,6
1,3,4,5
1,4,5
2,3,4,5,6,
1,4,5,6
5,6

14,5
3,5,6
2,3,6
3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,3,5,6
1,55
3,5,6



Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Untereisesheim
Gemarkung:  Untereisesheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften ,,Hauptstrae 15“

Eingegangene Anregungen anlasslich der éffentlichen Auslegung vom 13.02.2023 — 17.03.2023:

Nachtrag zur Begriindung

Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

1. terranets bw GmbH
vom 02.02.2023

Die automatisierte Prifung der von lhnen in der BIL-Anfrage
angegebenen auReren Grenzen lhrer geplanten Baumaflinahme hat
ergeben, dass die Anlagen der terranets bw GmbH nicht betroffen
sind.

Sollten sich die &uBeren Grenzen lhrer Baumalnahme verandern oder
die BaumafRnahme erst nach Ablauf der Gilltigkeit dieses Bescheides
stattfinden ist eine erneute Anfrage erforderlich.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

2. TransnetBW GmbH
vom 02.02.2023

Wir haben lhre Unterlagen dankend erhalten und mit unserer
Leitungsdokumentation abgeglichen. Im Geltungsbereich der BIL-
Anfrage mit der Nummer 20230202-0418 betreibt und plant die
TransnetBW GmbH keine Hochstspannungsfreileitung.

Daher haben wir keine Bedenken und Anmerkungen vorzubringen.
Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht erforderlich.

Fir Rickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung.

3. Zweckverband Bodensee-
Wasserversorgung

vom 02.02.2023

Im Bereich dieser MaRnahme befinden sich weder vorhandene noch
geplante Anlagen der BWV. Es werden daher keine Bedenken
erhoben.

Betroffenheit: Nicht betroffen

Kenntnisnahme.

4. Bundesamt flr Infrastruktur,
Umweltschutz und
Dienstleistungen der
Bundeswehr

vom 07.02.2023

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden
Verteidigungsbelange nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum
angegebenen Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager
offentlicher Belange keine Einwande.

Kenntnisnahme.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*
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5. Suldwestdeutsche Salzwerke AG
vom 08.02.2023

Die Flache, welche im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
L.HauptstraBe 15, Untereisesheim“ ausgewiesen ist, befindet sich
innerhalb der Bergbauberechtigung der Siidwestdeutsche Salzwerke
AG. Sie befindet sich nicht (ber dem Grubengebdude des
Steinsalzbergwerkes Heilbronn oder des Steinsalzbergwerkes
Kochendorf. Stidwestlich der Flache aus dem Bebauungsplan befindet
sich geplanten Abbaufldche aus dem Rahmenbetriebsplan 2009-2024.

Grundsétzlich kdnnen bergbauliche Einflisse infolge von untertdgigem
Steinsalzabbau nicht ausgeschlossen werden. Senkungen infolge von
untertdgigem Steinsalzabbau werden aller 4 Jahre gemessen. Derzeit
sind keine Senkungsraten in diesem Bereich messbar. Bei aktivem
Abbau durch Bohren & Sprengen, kénnen an der Tagesoberflaiche
Sprenggerausche wahrgenommen werden.

Im Bereich der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flache ist nach
derzeitigem Planungsstand kein Salzabbau vorgesehen.

Kenntnisnahme. Ein entsprechender Hinweis wurde aufgenommen

(vgl. Hinweis h).

6. Stadt Bad Friedrichshall
vom 08.02.2023

Vielen Dank fiir die Beteiligung an dem o.g. Bebauungsplanverfahren.

Stadtebauliche Belange der Stadt Bad Friedrichshall sind nicht
betroffen. Es werden keine. Bedenken, oder Anregungen erhoben.

Kenntnisnahme.

7. Handwerkskammer Heilbronn-
Franken

vom 08.02.2023

Gegen den im Betreff genannten Bebauungsplan werden von Seiten
der Handwerkskammer keine Bedenken erhoben.

Kenntnisnahme.

8. Regionalverband Heilbronn-
Franken

vom 14.02.2023

Vielen Dank fiir die Beteiligung an dem o.g. Verfahren. Wir kommen
mit Blick auf den geltenden Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
hierbei zu folgender Einschatzung.

Die vorgelegte Planung stufen wir als nicht regionalbedeutsam ein. Wir
tragen daher keine Bedenken vor.

Wir begriRen diese MalRnahme der Innenentwicklung sowie die
Schaffung von innerértlichem Wohnraum ausdricklich.

Wir bitten um Mitteilung der Rechtsverbindlichkeit der Planung unter
Benennung der Planbezeichnung und des Datums. Zudem wird um
Ubersendung einer digitalen Planfassung gebeten. Die Zusendung
einer rechtskraftigen Ausfertigung in gedruckter Form ist nicht
erforderlich.

Hierflir bedanken wir uns vorab.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*
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9. Polizeiprasidium Heilbronn
vom 14.02.2023

Zum Bebauungsplan ,Hauptstral’e 15“ in Untereisesheim nehmen wir
wie folgt Stellung:

Das Plangebiet grenzt im Osten an die HauptstralRe, im Westen an die
FriedenstralRe an.

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist von der Hauptstrale aus geplant. In der
Tiefgarage sind 57 Stellplatze vorgesehen.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf der L 1100 besteht groRes
Konfliktpotential zwischen Verkehrsteilinehmern, die zur oder aus der
Tiefgarage fahren und dem Durchgangsverkehr.

Weitere Konflikte entstehen mit den Fuligangern, die den Gehweg im
Bereich des Plangebiets in Richtung Ortsmitte und insbesondere
Richtung Schule (verkehrsschwache Verkehrsteilnehmer) nutzen.

Es wird angeregt die Zufahrt zur Tiefgarage von der Friedenstralle
anzulegen.

Der Ein-/ Ausfahrbereich zur Tiefgarage und den privaten Stellplatzen
sollte sichtfrei gestaltet sein.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Kenntnisnahme.
Kenntnisnahme.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ortsdurchfahrt, damit auch die
HauptstralRe, als Tempo-30-Zone ausgewiesen ist. Der Verkehr, bzw.
die Zufahrt aus der Tiefgarage auf die Hauptstralle wird Uber die
Vorfahrtsregel geregelt. Die Warteflache im
Tiefgarageneinfahrtsbereich ist fur einen Halte-/Wartevorgang
ausreichend bemessen. Die Einfahrt in die Tiefgarage aus der
HauptstralRe verhalt sich vergleichbar eines Kreuzungsbereichs, die es
entlang der Hauptstralie bereits an verschiedenen Stellen gibt. Auch
hier gelten die gangigen Vorfahrtsregeln.

Die Uberschneidung mit anderen Verkehrsteilnehmern ist im Bestand
auch an anderen Stellen entlang der Hauptstrafe gegeben und stellt
eine normale Verkehrssituation innerhalb der Ortsdurchfahrt dar. Bei
den notwendigen Vorgangen wie Ein- und Ausfahrt Tiefgarage sowie
An- und Abfahrt zu den offenen Stellplatzen wird auf eine gegenseitige
Rucksichtnahme der Verkehrsteilnehmer verwiesen - wie auch auf
allen anderen Verkehrswegen. Da gemall Vorhaben- und
ErschlieBungsplan keine sichtbehindernden baulichen Anlagen
vorgesehen sind, ist eine gute gegenseitige Sichtbarkeit gegeben.

Die Zufahrt zur Tiefgarage in die FriedenstralRe zu verlegen, ware mit
einem zusatzlich erhdhten Verkehrsaufkommen in einer aktuell
verhaltnismaRig gering belasteten Stralle verbunden. Zudem waére
auch dort eine Uberschneidung mit anderen (verkehrsschwachen)
Verkehrsteilnehmern gegeben.

Im Ein- und Ausfahrtsbereich sowie zwischen den Stellplatzen und
Verkehrsflachen sind gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan keine
sichtbehindernden baulichen Anlagen vorgesehen, eine gute
Sichtbarkeit ist gegeben. Zwischen den Stellplatzen bzw. der
Tiefgaragenzufahrt und den befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflachen
liegt zudem noch ein mindestens 1,5 m breiter 6ffentlicher Gehweg,
der ebenfalls sichtfrei gestaltet ist.

Da es sich bei den offenen Stellplatzen um private Stellplatze handelt,
wird von einer geringen Wechselfrequenz ausgegangen.

Seite 3
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bemalRen, so dass
stark frequentierten

Die Stellplatze sind ausreichend zu
Rangiermandver, insbesondere auf der
HauptstralRe mdglichst selten sind.

Die Stellplatze entlang der HauptstralRe sind mit einer LAnge von min.
6,0 m und einer Breite von min. 2,5 m bemalft. Zudem befindet sich
zwischen den Stellplatzen und den befahrbaren o6ffentlichen
Verkehrsflachen ein mindestens 1,5 m breiter Gehweg. Dies wirkt der
UbermaRigen Nutzung der Hauptstrafe flir Rangiermandver entgegen.

10. Stadt Heilbronn
vom 14.02.2023

Vielen Dank flur die Beteiligung der Stadt Heilboronn am o.g.
Bebauungsplanverfahren.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hauptstralte 15°
werden Belange der Stadt Heilbronn nicht bertihrt.

Fur die anstehenden Verfahrensschritte wiinschen wir lhnen viel
Erfolg.

Kenntnisnahme.

11. Regierungsprasidium Stuttgart

Referat 21 — Raumordnung,
Baurecht, Denkmalschutz

vom 16.02.2023

Vielen Dank fir die Beteiligung an o.g. Verfahren. Die Unterlagen
wurden ins Intranet eingestellt und damit den von lhnen benannten
Fachabteilungen im Hause zuganglich gemacht.

Nach dem vorgelegten Formblatt handelt es sich um einen
entwickelten Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB. Nach dem
Erlass des Regierungsprasidiums vom 11.03.2021 erhalten Sie bei
entwickelten Bebauungspldnen keine Gesamtstellungnahme des
Regierungsprasidiums. Die von lhnen benannten Fachabteilungen
nehmen — bei Bedarf — jeweils direkt Stellung.

Raumordnung
Allgemein weisen wir auf Folgendes hin:

Neben § 1 Abs. 3, Abs. 5 und § 1a Abs. 2 BauGB ist aus
raumordnerischer Sicht insbesondere auf § 1 Abs. 4 BauGB bzw. § 4
Abs. 1 ROG hinzuweisen. Danach sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen, wie in der Regel Bauleitplanen, die Ziele
der Raumordnung zu beachten und die Grundsatze der Raumordnung
im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

Insoweit ist Augenmerk auf den seit Ende 2021 gultigen
Bundesraumordnungsplan Hochwasser, den Landesentwicklungsplan
2002 und den Regionalplan zu legen.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Insbesondere im Hinblick auf die erstgenannte Rechtsverordnung
weisen wir auf die erheblichen Priifpflichten (Ziel der Raumordnung) —
insbesondere Starkregenereignisse betreffend — und die dort
genannten Grundsatze, die bei der Abwagung zu beriicksichtigen sind,
hin.

Wir begriif’en, dass mit dem geplanten Vorhaben die im Regionalplan
festgelegte Mindest-Bruttowohndichte umgesetzt und deutlich
Uberschritten wird.

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemafn § 26 Abs. 3
LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des
Planes eine Fertigung der Planunterlagen in digitalisierter Form an das
Postfach KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zu senden. Die
Stadtkreise und groRen Kreisstadte werden gebeten, auch den
Bekanntmachungsnachweis digital vorzulegen.

Ansprechpartner in den weiteren Abteilungen des
Regierungsprasidiums sind:

Abt. 3 Landwirtschaft

Frau Cornelia Kastle

Tel.: 0711/904-13207

Cornelia.Kaestle@rps.bwl.de

Abt. 4 Mobilitat, Verkehr, StraRen

Herr Karsten Grothe

Tel. 0711/904-14242

Referat 42 SG_4 Technische_ Strassenverwaltung@rps.bwl.de
Abt. 5 Umwelt

Frau Birgit Muller

Tel.: 0711/904-15117

Birgit.Mueller@rps.bwl.de

Abt. 8 Denkmalpflege

Herr Lucas Bilitsch

Tel.: 0711/904-45170

Lucas.Bilitsch@rps.bwl.de

Im Rahmen der vorliegenden Abwagung wurden die Belange
hinsichtlich einer Starkregengefahr ausreichend bertcksichtigt (vgl.
Stellungnahme Nr. 17).

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Kenntnisnahme.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*
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12. Gemeinde Erlenbach
vom 16.02.2023

Seitens der Gemeinde Erlenbach gibt es keine Anregungen zu dem o.
a. Bebauungsplanverfahren. Planungsabsichten oder Belange der
Gemeinde Erlenbach werden von dem Vorhaben nicht berhrt.

Kenntnisnahme.

13. IHK Heilbronn-Franken
vom 27.02.2023

Wir bestatigen den Eingang lhres Schreibens vom 7. Februar 2023
sowie den Erhalt der Planunterlagen. Unter Bezugnahme auf lhr
Schreiben wird mitgeteilt, dass seitens der IHK keine Anregungen oder
Bedenken bestehen.

Kenntnisnahme.

14. Deutsche Telekom Technik
GmbH

vom 09.03.2023

Vielen Dank fir die Beteiligung am Bebauungsplanverfahren. Die
Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG
- hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im o. a. Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Telekom. Die Lage der Anlagen kénnen Sie dem beigefligten Lageplan
entnehmen. Die TK-Anlagen sind bei der Baumaflnahme
entsprechend zu sichern.

Durch die Nachverdichtung des Wohngebietes kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien auch  auerhalb  der betroffenen
Grundstticke erforderlich wird.

Bitte informieren Sie daher die Bauherren, dass sie sich im Fall einer
Anbindung der neuen Gebdude an die vorhandene
Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom frihestmoglich mit
unserer Bauherren-Hotline (Tel.: 0800 330 1903) in Verbindung setzen
mdchten.

Nur so koénnen wir rechtzeitig unsere Planung und unser
Leistungsverzeichnis erstellen und Absprachen bezlglich eines
koordinierten, wirtschaftlichen Bauablaufs vornehmen.

Bei der Bauausfiihrung ist die Kabelschutzanweisung der Telekom und
das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der
Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013, zu beachten.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung im Rahmen der Ausbauplanung.
Der Vorhabentrager wird entsprechend informiert.

Kenntnisnahme. Der Vorhabentrager wird entsprechend informiert.
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Fur Rickfragen stehen wir Ihnen gerne jederzeit zur Verfigung.

. T v L R [y WY 7 <aori\ Wolframstraiie 6
amnaer |Untereisesheim HauptstralRe 1 4257 Untereisesheim
TINL | Sudwest VeB | 7134A “Sicht Lageplan

Bemerkung: P11 | Heilbronn Name | Jurgen Harrer, 1S, PTI21 F | MaBstab | 1:1000
ONB | Neckarsuim Datum | 09.03.2023 Blatt |1

15. Regierungsprasidium Freiburg

Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau

vom 13.03.2023

B Stellungnahme

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowissenschaftliche
und bergbehdordliche Belange aulert sich das Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage der ihm vorliegenden
Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht iiberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den Plan
beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken
Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter
Gutachten oder von Auszigen daraus erfolgt. Sofern fir das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des
gutachtenden Ingenieurbiros.

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird
andernfalls die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in
den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB
vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Erfurt-Formation (Lettenkeuper). Diese wird von Ldss mit im Detail
nicht bekannter Machtigkeit tiberdeckt.

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

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten,
Hohlraume, Dolinen) sind nicht auszuschlielfen. Sollte eine
Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr der Ausspuilung lehmerfillter Spalten ist bei Anlage
von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen 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, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerfilliten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Der geotechnische Hinweis d) wurde entsprechend

erganzt.
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Boden

Da ausschlieflich Béden in Siedlungsflachen vom Planungsvorhaben
betroffen sind und davon ausgegangen werden kann, dass diese
weitestgehend  anthropogen  verandert wurden, sind aus
bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer
Themen durch das LGRB statt.

Bergbau

Gegen den Entwurf des Bebauungsplanes bestehen von
bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen.

Da die Planung innerhalb einer unbefristet und rechtskraftig
bestehenden Bergbauberechtigung liegt, wird um Aufnahme
folgenden Bergbauvermerks in den Textteil des Bebauungsplanes
gebeten:

"Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung
,Konsolidiertes 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 Sudwestdeutsche Salzwerke AG, Heilbronn.

Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und Sole fand im
Bereich des Bebauungsplanes bisher nicht statt.

Sollte zukunftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz und
Sole in dem vorgenannten Feld im Bereich des Bebauungsplanes
aufgenommen werden, koénnen bergbauliche Einwirkungen auf
Grundstiicke nicht ausgeschlossen werden. Fiir daraus entstehende
Bergschaden im Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes (BBergG)
vom 13.08.1980 (BGBI. | S. 1310) wirde Schadenersatz nach §§ 115
ff. BBergG geleistet."

Es wird darauf hingewiesen, dass bergbauliche Planungen zur
Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz im Bereich des
Bebauungsplanes derzeit nicht bestehen.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Ein entsprechender Hinweis wurde aufgenommen

(vgl. Hinweis h).
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Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen
Naturschutzes nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am
LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.lgrb-bw.de ) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im
Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop- Kataster) abgerufen werden
kann.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

16. Stadt Neckarsulm
vom 14.03.2023

Vielen Dank flr die Beteiligung am oben genannten Verfahren.

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der
vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Neckarsulm - Erlenbach -
Untereisesheim als "Gemischte Bauflache" dargestellt. Das geplante
Vorhaben sieht eine ausschlieRliche Wohnnutzung vor.

Von seitens der Stadt Neckarsulm wird hierzu angemerkt, dass daher
im Weiteren eine Anpassung im Flachennutzungsplan erforderlich ist.
Die Anpassung wird im Rahmen der nachsten Fortschreibung des
Flachennutzungsplans durch das Amt fir Stadtentwicklung und
Gebaudewirtschaft der Stadt Neckarsulm vorgenommen werden.

Weitere Anregungen oder Bedenken werden keine erhoben.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Die Anpassung des FNP erfolgt im Wege einer
Berichtigung, wie in der Begriindung aufgefiihrt.

Kenntnisnahme.

17. Landratsamt Heilbronn
vom 15.03.2023

Zu dem Vorhaben nimmt das Landratsamt wie folgt Stellung:
Natur- und Artenschutz

Die Planflache befindet sich innerorts von Untereisesheim. Aktuell
befindet sich auf der Planflache noch ein landwirtschaftlicher Betrieb
mit Haus, Scheune und Schuppen.

Artenschutz

Laut der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchung ist
ausschlieBlich die Artengruppe der Vogel betroffen. Dies ist aufgrund
der Begriindung der naturschutzfachlichen Relevanzuntersuchung
nachvollziehbar.  Genutzte  Nistmdglichkeiten ~ wurden  nicht
nachgewiesen. Um den Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG zu verhindern, sollen die Gebaude aulierhalb der Schonzeit
(01.Oktober bis 28.Februar) abgerissen werden.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Kenntnisnahme. Ein entsprechender Hinweis ist im Entwurf des
Bebauungsplans bereits enthalten (vgl. Hinweis €).
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Textteil
Wir regen an, den folgenden Hinweis zu erganzen:

Auf die Anderung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg
(KSG BW) vom 06.10.2021 wird hingewiesen. Demnach ist nach § 8a
(1) KSG BW beim Neubau von Wohngebauden seit dem 1. Mai 2022
L,auf der fiir eine Solarnutzung geeigneten Dachfldche eine
Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren®.

Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Belange werden nicht tangiert und eine
Nachverdichtung ist zu begriiRen.

Hinweise

Um den Flachenverbrauch zu minimieren, regen wir an, bevorzugt an
bereits versiegelte Flachen sowie neu lberplante Flachen ,Integriertes
Photovoltaik” auf Dachern, Parkplatzen, Fassaden,
Larmschutzwanden und Uber Verkehrswegen umzusetzen. Dies flhrt
zur Vermeidung von Flachennutzungskonflikten, Reduktion des
Materialverbrauchs und lokaler Produktion mit ortsnaher
Stromversorgung.

Wir regen an, die PKW-Stellplatze mit wasserdurchldssigen Belégen
wie Rasenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster oder
wassergebundene Belage zu befestigen.

Bodenschutz

Nach fachlicher Prifung der Planungsunterlagen bestehen aus Sicht
des Bodenschutzes keine Bedenken gegen das Vorhaben. Es wird auf
die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der
bodenschutzrechtlichen  Regelungen  (insbesondere  Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung) hingewiesen.

Oberboden, der bei den Baumalnahmen anfallt, ist gesondert von
tieferen Bodenschichten abzuheben und zu lagern. Er ist in
kulturfadhigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur
Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202
BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter
sorgfaltiger Trennung von Oberboden und Unterboden durchzufiihren.
Als Zwischenlager sind Bodenmieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG  gewahrleisten.
Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu vermeiden.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Der Hinweis f) wird umformuliert und allgemeiner gefasst vgl. Hinweis
f).

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Auf die bestehende Gesetzeslage zur PV-Pflicht wird
verwiesen. Das Potential innerhalb des Plangebiets wird ausreichend
ausgeschopft.

Dies ist durch die Textfestsetzung Nr. 1.7 a) bereits festgesetzt.

Kenntnisnahme. Die Belange des Bodenschutzes werden durch die
Textfestsetzung Nr. 1.7 b) ausreichend ber(cksichtigt.
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Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit wirkungsvoll aufzulockern. Die fachlichen Anforderungen
an den Bodenabtrag, die Zwischenlagerung und den Bodenauftrag
sind in der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfliihrung
von Bauvorhaben® und im Heft Bodenschutz 26 ,Merkblatt
Bodenauffiillungen” der LUBW zusammengefasst.

Oberirdische Gewasser/Hochwasserschutz

Das Plangebiet fallt leicht von Nord und West nach Suidost. Die
Hochpunkte liegen im Norden und Westen bei etwa 162,5 bzw. 162,0
m UNN, der Tiefpunkt am stidostlichen Gebietsrand bei etwa 159,5 m
UNN. Das Plangebiet ist mit einem leerstehenden Wohngebaude mit 2
Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss, einer grof3en
Scheune und einem Stallgebdude sowie einem Garagengebdude
bebaut. Im westlichen Bereich befindet sich eine Griinfliche sowie
befestigte Zufahrten und Stellflachen.

Gewasser

Im Plangebiet liegen keine Gewasser Il. Ordnung. Der Neckar als
Vorfluter flr das Plangebiet fliet ca. 550 Meter &stlich.

Hochwasser

Nach Aussage der Hochwassergefahrenkarten liegt das Plangebiet
auRerhalb eines Uberschwemmungsgebiets und auch auRerhalb
eines Extremhochwassers vom Neckar. Ein rechtskraftig verordnetes
Uberschwemmungsgebiet besteht im Plangebiet nicht.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Starkregen

Dem Leitfaden zum Kommunalen Starkregenrisikomanagement in
Baden -Wirttemberg ist zu entnehmen, dass nach einem BGH Urteil
die Auswirkungen von Starkregen bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu bertcksichtigen sind.

Die Kommunen haben eine Vorsorgepflicht gegeniiber ihren Biirgern.
Daher sollen z.B. Flachennutzungs- und Bebauungspldne so
ausgerichtet werden, dass die mdglichen Auswirkungen von
Starkregen angemessen berlicksichtigt sind. Die Bauleitplanung ist
hier ein wichtiges kommunales Planungswerkzeug. Vor allem bei der
Ausweisung neuer Bau- und Gewerbegebiete miissen auch die
moglichen Auswirkungen von Starkregenereignissen beriicksichtigt
werden (BGH Urteil vom 18.02.1999 — Ill ZR 272/96 zur Amtspfiicht
der Kommune, bei der Planung und Erstellung der fiir ein Baugebiet
notwendigen Entwésserungsmalinahmen Niederschlagswasser zu
bertiicksichtigen, das aus einem angrenzenden Geldnde in das
Baugebiet abfliel3t).

Daher sind von der Gemeinde Untereisesheim noch Aussagen Uber
die Gefahr von Starkregen unter Beriicksichtigung des Leitfadens zu
machen. Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 37 Abs. 1 WHG der
natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstiick nicht zum Nachteil eines hdher liegenden Grundstlicks
behindert werden darf. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks
verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Die Gemeinde Untereisesheim hat bereits Starkregengefahrenkarten
erstellen lassen. Mit Hilfe der Starkregengefahrenkarten mdissen
Aussagen getroffen werden, ob FlieBwege bei einem seltenen,
aullergewohnlichen oder extremen Starkregenereignis vorhanden
sind. Zudem sind die Wasserspiegelhohen auf dem Plangebiet
darzustellen. Auch Hochwasserschutzeinrichtungen sind darzustellen.
Zudem missen auch Aussagen getroffen werden, wie die geplante
Tiefgarage hochwassersicher vor Starkregenereignissen errichtet
werden kann.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Es gibt
keine Eintrage im Bodenschutz- und Altlastenkataster. Auf allgemeine
Belange des Grundwasserschutzes wird im Textteil eingegangen.

Aus Sicht des Grundwasserschutzes und der Altlasten bestehen keine
Einwande oder Anmerkungen.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Unter Hinzuziehen der erstellten Starkregengefahrenkarten liegt das
Plangebiet in seltenen, extremen und auRergewohnlichen
Starkregenereignissen nicht entlang eines FlieRwegs. Innerhalb des
Plangebiets kdnnen Uberflutungstiefen von max. 0,5 m erreicht
werden. Die Bereiche in denen diese Uberflutungstiefen anzunehmen
sind, beschranken sich auf wenige =zentral gelegene und
verhaltnismafig kleine inselartige Teilbereiche.

Bereits im Bestand sind innerhalb des Plangebiets Baukérper mit einer
ahnlichen Dimensionierung und Ausrichtung vorhanden.

Da keine FlieRwege vorhanden sind, wird der natirliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick mit dem
Vorhaben demnach nicht zum Nachteil eines hdher liegenden
Grundstiicks behindert. Auch wird der natlrliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert.

Bei der Zufahrt zur Tiefgarage liegt die HauptstralRe auf einer Héhe
von ca.158.8 m UNN, die Tiefgaragenzufahrt ist auf einer Héhe von ca.
159,5 m und damit ca. 0,5 m Uber Stralenniveau geplant. Da das
Plangebiet bzw. insbesondere die Zufahrt zur Tiefgarage zudem
gemall den zugrundeliegenden Starkregengefahrenkarten nicht
entlang eines FlieBweges liegt, ist ein Eindringen von Hochwasser in
die Tiefgarage nicht zu erwarten.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Abwasser

Eine abschlieBende Stellungnahme ist nicht mdglich. Zum
Schmutzwasser fehlen Aussagen Uber die Kapazitdt der
aufnehmenden Kanalisation mit Sonderbauwerken und Klaranlage.
Bereits zu diesem Zeitpunkt sollten diese Punkte, um anfallende
Kosten fur  eventuell notwendig Baumafinahmen am
Entwasserungssystem abschatzen zu kénnen, betrachtet werden.
Angaben zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser gibt es
nicht. Bei der ErschlieBung und auch Nachverdichtung ist
grundsatzlich der § 55 des Wasserhaushaltsgesetztes zu beachten.
Die Riickhaltung des Regenwassers am Ort des Anfalls ist immer zu
bevorzugen. Ein gut durchdachtes Regenwassermanagement sorgt
fur eine Entlastung der Ortskanalisation. Durch  eine
Regenwasserrickhaltung in Grinflachen kann zudem ein besseres
Kleinklima erreicht werden. Auch MalRnahmen zum nachhaltigen
Umgang mit der Ressource Wasser sollten in diesem Zusammenhang
gepruft werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit dem Inkrafttreten der
Arbeitsblatter DWA-A100 (2006) und dem DWA-A102 (2020) bei der
Planung von Siedlungsgebieten wasserhaushaltsbezogene Ziele
vorgeschrieben werden. Hieraus ergibt sich unter anderem die
Forderung, dass bei der Planung von Siedlungsflichen die
Veranderung des lokalen Wasserhaushalts, soweit 0©kologisch,
technisch und wirtschaftlich vertretbar, gering zu halten ist. Daher wird
die Erhéhung des Versiegelungsgrades aus wasserwirtschaftlicher
Sicht kritisch gesehen. Dies ist mit den aktuellen Zielen, den
Wasserhaushalt in Siedlungsgebieten zu erhalten oder auf Hinblick auf
Starkregenereignisse sogar zu verbessern, nicht vereinbar. Die
Begriindung zum Bebauungsplan ist zu diesem Thema zu erganzen.
Es ist zZu erlautern, warum die vorliegende
Siedlungsentwicklungsplanung den  wasserhaushaltsbezogenen
Zielen nach DWA-A100 und DWA-A102 entspricht.

StraBen und Verkehr

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von
Untereisesheim und grenzt direkt an die L 1100 an. Anbaurechtliche
Belange werden aufgrund der innerértlichen Lage nicht gepriift.

Die Tiefgaragenzufahrt ist flr Gegenverkehr ausreichend breit
dimensioniert. Die Stellplatze Nr. 56 und 57 erscheinen etwas kurz. Sie
sollten mind. 5m lang sein.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Die Entsorgung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet erfolgt iber
die bereits vorhandenen Infrastrukturanlagen in den umliegenden
Stralen. Da es sich bei vorliegender Planung um die Nachverdichtung
auf einer innerortlichen Flache handelt, auf der aktuell
landwirtschaftlich genutzte Gebdude und ein Wohnhaus stehen, die
ebenfalls an die ortliche Kanalisation angebunden sind, werden keine
Kapazitatsprobleme erwartet. Nach Betrachtung des Allgemeinen
Kanalisationsplans (AKP) und des Vorhaben- und Erschliefungsplans
(VEP) sind beim Einleiten in das bestehende Kanalnetz keine
Probleme zu erwarten. Eine Detailbetrachtung erfolgt auf Ebene des
Bauantrags.

Durch  entsprechende Festsetzungen (Dachbegrinung der
Hauptgebdude, wasserdurchlassige Beldge bei offenen Stellplatzen
und Zufahrten) wird eine Rickhaltung und Versickerung von
Oberflachenwasser im Plangebiet beglnstigt. Durch entsprechende
Auflagen in der Baugenehmigung wird eine geordnete Entwasserung
gewahrleistet.

Der Hinweis auf die Arbeitsblatter wird zur Kenntnis genommen, geht
jedoch aus Sicht der Gemeinde am Thema vorbei, da gerade keine
neue Siedlungsflaiche geschaffen wird, sondern eine Nachnutzung
innerhalb der Ortslage erfolgt. Diese Nachverdichtung ist geeignet,
eine Neuversiegelung durch Neubaugebiete an anderer Stelle zu
vermeiden bzw. zu reduzieren. Ein Widerspruch zu den Zielen der
DWA-A100 (2006) und dem DWA-A102 (2020) ist nicht gegeben.

Die wasserwirtschaftlichen Belange sind durch geeignete
Festsetzungen auch in dieser Planung berticksichtigt, so z.B. die
wasserdurchlassig auszufiihrenden Stellplatze und Zufahrten oder die
Dachbegriinung. Die Begriindung enthalt bereits Aussagen
hinsichtlich eines auf das notwendige MaR} an begrenzter Versiegelung
durch die Bebauung sowie zum Wasserhaushalt (vgl. Kapitel 5.1 und
8). Eine Erganzung der Begriindung ist daher nicht erforderlich.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Die Lange der betroffenen Stellplatze wurde im Zuge
einer Uberarbeitung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans auf ca.
5,3 m erweitert.

Seite 14



Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Die oberirdischen Stellplatze sind ebenfalls mit mind. 2,50m x 5m zu
dimensionieren.

Die Sichtfelder sind stets freizuhalten und dirfen nicht durch
Einfriedungen und Bepflanzungen beeintrachtigt werden.

OPNV

Wir bitten darum, bei Neubauten zukiinftig je Wohneinheit zwei
Fahrradabstellplatze mit zu planen. Diese sollten leicht zuganglich und
diebstahlgeschiitzt sein.

Kenntnisnahme. Die Abmessungen der oberirdischen Stellplatze
erfullen die Mindestanforderung von 2,5 x 5,0 m.

Kenntnisnahme. Gemaf dem Vorhaben- und Erschlielungsplan sind
keine sichtbehindernden baulichen Anlagen oder Bepflanzungen
innerhalb der notwendigen Sichtfelder vorgesehen.

Kenntnisnahme. GemaR Vorhaben- und Erschliefungsplan ist dies
bereits mit diesem Vorhaben erfilillt.

Einwendungen aus der Offentlichkeit

01F

vom 03.03.2023

Mit groRem Entsetzen haben wir den Bebauungsplan "HauptstralRe
15" gesehen und realisiert, dass in vielen Richtungen akuter
Anpassungsbedarf besteht. Gegen diesen, am 13. Februar 2023
bekannt gegebenen Bebauungsplan bringen wir folgende Einwande
vor:

e Bebauungsdichte

e  Zunehmende Fahrzeugdichte

e Larmbelastigung

e Abluft aus der Tiefgarage

e  Beeintrachtigungen durch Extremwetterereignisse
e Entstehung eines benachteiligten Quartiers

e Naturschutz

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*
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Bebauungsdichte:

Die Bebauungsdichte ist nicht angemessen. Weder mit der Planung
von finf Wohnhausern (maximale Bebauung des Grundstlicks) noch
in der H6he und Lange der Gebdude. In der unmittelbaren
Nachbarschaft befinden sich keine Hauser, die die Héhe der geplanten
Hauser erreichen. Das nachstgelegene hohere Gebaude, das
neugebaute Seniorenheim befindet sich an einer Stralenkreuzung
abseits der unmittelbaren Nachbarschaft zum geplanten Projekt, ist
niedriger als der geplante Neubau und kann daher nicht als Referenz
in die Planung des Projekts "Hauptstral’e 15" mit einbezogen werden.
Der Neubau "HauptstraBe 15" wird analog einer Insel in ein
bestehendes Wohngebiet eingebaut und ist somit an die unmittelbare
Nachbarschaft anzugleichen. Ebenso sind die Freiflachen der
umliegenden, bestehenden Hauser groRer und weitldufiger bemessen
als die Freiflachen der vorliegenden Planung. Hier ist nur das absolute
rechtlich vorgegebene Muss an Freiflachen eingeplant.

Durch diese Planung sollen ca. 100- 150 Personen ein neues Zuhause
finden, was unseres Erachtens eine unzumutbare Dichte innerhalb des
Komplexes und fiir die bestehenden Nachbarschaft darstellt.

Die Bebauung muss umgebungsangepasst erfolgen, Die vorliegende
Planung der "HauptstraBe 15" widerspricht komplex dem
Gebietscharakter. Die Nachbarschaft ist durch eine lebendige Vielfalt
in Bezug auf Gebaudehdhen, Fassadengestaltung und Dachformen
(mit Gberwiegend Giebeldachern) gepragt. Das Vorhaben missachtet
alle diese Punkte und Aspekte. Eine nachhaltige Ortsplanung, die sich
positiv auf das Zusammenleben aller Ein- und Anwohner auswirkt,
wurde bei der Planung nicht bertcksichtigt.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Im Regionalplan Heilbronn-Franken wird fir Untereisesheim als
Gemeinde im Verdichtungsraum bereits eine hohere Mindest-
Bruttowohndichte festgelegt. Im Umkreis von ca. 200 m, was einen
stadtebaulich nachvollziehbaren Rahmen fiir eine Betrachtung der
benachbarten Bebauung darstellt, liegen einige Referenzbeispiele vor,
die eine ahnliche Bebauungsdichte und Gebdudehthe vorweisen
(Wohnbebauung NeckarstraRe 10; Seniorenwohnanlage Hauptstralie
27; Wohnbebauung Herzog-Magnus-Stralte 1, 17 und 22). Somit ist
eine stadtebauliche Vertraglichkeit vorhanden. Zudem verfolgt das
Vorhaben mit der Bebauungsdichte das libergeordnete stadtebauliche
Ziel der ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ im Zusammenhang
mit einer Nachverdichtung in einer zentralen und integrierten Lage im
gewachsenen Ortskern gegentber einer nicht gewinschten
Zersiedelung und Inanspruchnahme ,griner Wiesen® im
Auflenbereich. Die beschriebene unmittelbare Nachbarschaft ist u.a.
gepragt von Bauten aus anderen stadtebaulichen Epochen und damit
zusammenhangenden Zielen verbunden. Mittlerweile ist eine
flachensparende  vertragliche  Nachverdichtung mit  hoherer
Wohndichte innerhalb der bestehenden Siedlungen und insbesondere
der Ortskerne ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Das Plankonzept
strebt dennoch auch eine méglichst geringe Versiegelungsrate sowie
stadtokologische Maflnahmen und eine Durchgrinung des
Plangebiets an.

Unter Annahme einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,1
Personen je Wohneinheit (Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg 2021) und max. 46 realisierbaren Wohneinheiten wird
eher mit 97 zusatzlichen Einwohnern gerechnet. Die Abwagung eines
vertraglichen Einfliigens in die Umgebungsbebauung erfolgte bereits
im obigen Absatz.

Auch hinsichtlich der Aspekte Gebaudehdhen, Fassadengestaltung
und Dachformen fligt sich das Bauvorhaben gut in die divers gepragte
Umgebung ein.
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Zunehmender Stellplatzbedarf auf ein nicht zumutbaren MaB -
zusatzlicher, deutlich erhohter Kfz-Zufluss

Zu der bereits genannten Personenanzahl kommen noch mindestens
100 Fahrzeuge neu hinzu, die zusétzlich in diesem Wohngebiet
verkehren werden. Seit dem Bau des Seniorenheims hat der Verkehr
und insbesondere der Parkverkehr exorbitant zugenommen. Es ist aus
den Planen nicht ersichtlich wie dieser nochmals neu hinzukommende
Verkehr geleitet und gemanagt werden soll. Aus Erfahrung kénnen wir
sagen, dass die Autos zuerst nicht in der Tiefgarage abgestellt werden.
Die Einwohner fahren in erster Linie durch das Wohngebiet um nach
einem Parkplatz zu suchen, um erst dann in die Tiefgarage zu fahren,
wenn sie an der Stralle keinen Parkplatz gefunden haben. In der
Tiefgarage sind 57 Stellpladtze eingeplant. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass jede Wohneinheit mindestens zwei Autos besitzen
wird. Zusatzlich zum Anwohnerparkverkehr ist auch der
Besucherparkverkehr zu bericksichtigen (in der Regel ca. 10-20%
zusatzlich). Und dies zusatzlich zum bereits bestehenden
Besucherparkverkehr des Seniorenheims. Hier wurden bei der
Planung des Objekts nur vier Besucherparkplatzen eingeplant. Die
Besucher parken seit dem Bezug des Seniorenheims tberwiegend in
der Friedenstrale. Es ist bereits aktuell schwierig, aufgrund der Enge
der Friedenstrafle an den, am Seitenstreifen geparkten Fahrzeugen
vorbeizukommen und in die Einfahrt unseres Hauses zu fahren.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Aufgrund der festgesetzten Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fur
Wohnungen (§ 37 (1) LBO) auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit, ist nicht
ersichtlich, dass mit dem Vorhaben ein erhohtes Parkaufkommen
durch die zukinftigen Bewohner in den umliegenden Stralen
verbunden ist. Beglinstigt wird eine nicht ibermaRige Erhéhung der
Stellplatzzahl je Wohneinheit durch die értlichen Angebote des OPNV
(wenige Gehminuten zur né&chsten Bushaltestelle). Mit dem
Bauvorhaben ist u.a. auch die Schaffung von ,bezahlbarem
Wohnraum® im Sinne kleinerer Wohnungen verbunden. Unter
Beachtung des erfahrungsgemal damit zusammenhangenden
niedrigen Pkw-Besitzes, ist eine Annahme von 1,0 Stellplatz je
Wohneinheit fiir diese Wohnungen ausreichend.

Die Gesamtanzahl von 69 Stellplatzen (57 in Tiefgarage + 12
oberirdische Stellplatze), die mit der Realisierung des Baugesuchs
geschaffen werden, werden als ausreichend erachtet.

Die Abwicklung des mit dem Seniorenheim verbundenen Verkehrs ist
nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Die Zufahrt der Tiefgarage und zu weiteren oberirdischen Stellplatzen
erfolgt iber die HauptstraBe. Uber die Friedenstrale werden lediglich
6 Stellplatze erschlossen. Die Stellplatzflachen befinden sich
vollstéandig innerhalb des Plangebiets. Das mit diesen Stellplatzen
verbunden Verkehrsaufkommen sowie die Rangiervorgange werden
fir den Verkehr in der Friedenstral’e als vertraglich erachtet und
schranken diesen nicht ein.
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Larmbelastigung: Durch die geplante Bebauungsdichte mit der
miteinhergehenden Bewohnerdichte von ca. 100- 150 Personen und
der Bebauungsabstande zu unserem Grundstiick wird der Larm und
damit die Larmbelastigung fir die Anwohner der Friedenstral’e 5
extrem stark zunehmen. Die Hauserschluchten innerhalb des
Komplexes begiinstigen diesen Larmeffekt. Auch die in den Planen
nicht geplante Abgrenzung zu unserem Grundstiick tut ihr Ubriges.
Ebenso stellt der hinzukommende Tiefgaragenlarm u.a. durch die
Entliftungsanlage eine zusatzliche Larmbelastung dar. Auf den
Planen ist nicht ersichtlich, wo und wie die Tiefgarage entliiftet werden
soll.

Abluft aus der Tiefgarage: Das Ausweiten der Abgase aus der
Tiefgarage stellt nicht nur eine Larmbelastigung dar, sondern auch
eine unzumutbare Belastung und Beeintrachtigung der Lebensqualitat
der Bewohner der Friedenstrale 5. Die Abluft, die mit Feinstaub und
Kohlenmonoxid angereichert ist, wird, durch die Hauserschluchten, die
Nord-Siid-ausgerichtet sind, direkt auf unser Grundstlick abgeleitet.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Es ist nicht anzunehmen, dass durch die zuklnftige Wohnnutzung
und/oder die Nutzung der Tiefgarage (Zufahrt Uber die Hauptstralle)
eine Uberschreitung der fiir das vorliegende Gebiet heranzuziehenden
Immissionsrichtwerte fiir ein Dorfgebiet von tags 60 dB(A) und nachts
45 dB(A) Uberschritten werden.

Bauliche Anlagen sind gem. § 15 (1) S. 2 BauNVO unzulassig, ,[...]
wenn von ihnen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die
nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind [...]. Bei den ausgehenden
Gerauschemissionen der geplanten Wohnanlage handelt es sich um
grundsatzlich hinzunehmende Wohngerdausche. Von unzumutbaren
Stérungen oder Belastigungen nach § 15 Absatz 1 Satz 2 BauNVO ist
nicht auszugehen. Stérungen und Beeintrachtigungen, die aulRerhalb
der bestimmungsgemafen Nutzung der Wohnnutzung auftreten, sind
nicht auf Ebene des Bebauungsplans zu klaren (Ordnungsrecht,
Nachbarschutzrecht).

Die fir die Durchliftung der Tiefgarage vorgesehenen
Liftungsschachte werden gem. des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (vgl. Grundriss Untergeschoss) am westlichen
und nérdlichen Rand sowie zentral innerhalb des Plangebiets
hergestellt. Mit dem Bauvorhaben sind, mit Ausnahme des Baukoérpers
im Osten entlang der Ortsdurchfahrt, keine langen Gebauderiegel
verbunden, die zudem durch Grinflachen untereinander und
gegenuber der benachbarten Bebauung getrennt sind. Eine
unmittelbare Ableitung lediglich auf das besagte Grundstiick ist daher
nicht ersichtlich. Eine unzumutbare Belastung durch Abluft aus der
Tiefgarage ist nicht anzunehmen.

Es wird zudem auf den positiven Trend der Zunahme an E-Mobilitat
und die damit einhergehenden geringeren Emissionen (Larm,
Feinstaub, Geruch) verwiesen. Entsprechende
Anschlussmaoglichkeiten von Ladestationen werden gem. der
Aussagen des Vorhabentragers zu Verfligung stehen.

Seite 18



Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Beeintrachtigungen durch Extremwetterereignisse

1.Hitze Ausrichtung der geplanten Anlage Ist Nord-Sid, die
Windrichtung in den Gberwiegenden Fallen ist jedoch Westwind. Dies
bedeutet, dass sich die Luft der zunehmenden Hitze im Sommer in den
Hauserschluchten extrem aufheizt, staut und nicht mehr abkuihlt. Haus
E wirkt wie ein Bollwerk und lasst den Westwind nicht durch die
Hauserreihe ziehen. Durch die Klimaanderung wird es jedoch vermehrt
heilere und trockenere Sommer geben. Die entstehende Hitze wird
u.a. nach Siden in den Innenhof meines Gebaudes abgeleitet, was
eine unzumutbare Belastung meiner Mieter darstellt. In Stuttgart
werden mittlerweile Steinfassaden begriint, um die aufgeheizten
Fassaden (60 bis 80°C) abzukihlen und fur die Bewohner ein
ertragliches Klima zu schaffen Eine begriinte Passage kann sich
maximal auf 35 Grad aufheizen.

2.Starkregen: Es ist nicht ersichtlich, wie das Wasser bei
Starkregenereignissen abgeleitet werden soll. Das Grundstiick soll,
laut den vorliegenden Planen, komplett mit einer Tiefgarage
"unterkellert" werden. Es ist kein Regenriickhaltebecken vorgesehen,
wie dies aktuell in vielen Gemeinden Baden-Wirttembergs von den
Bauherren gefordert wird. Dadurch ist unser Grundstiick 1339/5 bei
Extremwetterereignissen wie Starkregen und keiner
Abflussméglichkeit des UberschieRenden Regenwassers auf dem
gesamten Grundstick 1339/6 stark geféhrdet, insbesondere das
Volllaufen der Kellerraume des Gebaudes Friedenstralle 5, 74257
Untereisesheim, Grundstiick 1339/5. Ein Versickerungskonzept
zusatzlich zum Bauantrag fehlt.

Benachteiligtes Quartier: Durch die Schaffung dieser exorbitant
hohen Anzahl von Wohneinheiten (46 Wohneinheiten) auf diesem
engen Raum, mit insgesamt ca. 100 - 150 Personen (46
Wohneinheiten x mindestens 2 / 3 Personen) kann bereits im Vorfeld
von einer stadtebaulichen Fehlplanung gesprochen werden.

Bei der vorliegenden Planung dieses Wohnungsbauprojekts wird
weder auf Umweltschutz noch auf den, allen bekannten Klimawandel
Rucksicht genommen. Im Gegenteil, beides wird, trotz besseren
Wissens in keinster Weise bertcksichtigt und dadurch nachhaltig
geschédigt. Ebenso wird die Lebensqualitat fur die seit Jahrzehnten in
diesem Wohngebiet wohnende Nachbarschaft (einschlieRlich unserer
Mieter) durch dieses Projekt nachhaltig massiv beeintrachtigt.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Die geplanten Gebaude sind durch Griinflachen untereinander und
gegeniber der benachbarten Bebauung getrennt. Zudem wird flr die
Gebaude eine Dachbegriinung festgesetzt. Die Grinflachen wirken,
wie in der Stellungnahme erwéhnt wird, einer Aufheizung entgegen
(Verdunstung, Schattenwurf). Die Bestandsbebauung besitzt bereits
ebenfalls eine Nord-Sud Ausrichtung und zudem durch deren
riegelartige Bebauung eher die Eigenschaft einer schlecht
durchdringlichen Barriere. Eine Verschlechterung der
kleinklimatischen Bedingungen in der benachbarten Bebauung durch
die Realisierung des Vorhabens wird nicht angenommen.

Die Starkregensituation wurde anhand der vorliegenden Risikokarten
Uberprift, es ergeben sich keine Anhaltspunkte, die fiir eine besondere
Behandlung des Vorhabens sprechen (vgl. Stellungnahme Nr.17).

Wie weiter oben dargelegt, kdnnen die vorgelegten Behauptungen
nicht mitgetragen werden.

Das Vorhaben fligt sich stadtebaulich vertraglich in die umgebende
Bebauung und insbesondere in den gesamten Ortskern ein und folgt
dem Ubergeordneten stadtebaulichen Ziel der ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung“. Es wird eine Nachverdichtung in einer zentralen
und integrierten Lage im gewachsenen Ortskern gegeniber einer nicht
gewunschten Zersiedelung und Inanspruchnahme ,griiner Wiesen“ im
AuBenbereich angestrebt. Die Belange des Umweltschutzes und
Klimawandels wurden im Rahmen des Bebauungsplanes, wo mdglich,
berlicksichtigt und abgewogen. Die angesprochene massive
Beeintrachtigung der Lebensqualitdt der Nachbarschaft durch das
Bauvorhaben ist nicht ersichtlich, insbesondere weil die gesetzlichen
Abstandsvorgaben eingehalten sind.
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Da aus den Planen nicht hervorgeht, wie die Abgrenzung zu meinem
Grundstiick 1339/5 erfolgen soll, gehen wir davon aus, dass keine
Abgrenzung in Form einer Hecke (mind. 1,50m hoch) als Abgrenzung,
Sichtschutz und Begehungsschutz geplant ist. Da sich
gewohnheitsmafig die Menschen den einfachsten Weg nehmen, um
z.B. zu ihren in der Friedenstrale geparkten Autos (oder zum
Spielplatz) zu kommen bzw. generell die Friedenstral’e zu erreichen,
wird sich ein Durchgang Uber unser Grundstiick bilden. Zu einer
eigenen Abgrenzung zum Grundstlick 1339/6 fehlt uns die notwendige
Grundflache / Platz. Die Zufahrt zu den Parkplatzen ist dann fir meine
Mieter nicht mehr moglich.

Flucht- und Rettungswege: Aus den Planen geht nicht hervor, wo
Flucht- und Rettungswege eingeplant sind. Insbesondere die
Erreichbarkeit der Hauser C und D durch schweres Geréat, wie z.B.
Feuerwehrfahrzeuge ist aus den zur Einsicht ausgelegten Planen nicht
ersichtlich. Es ist auch fraglich, ob das Dach einer Tiefgarage fir die
Auffahrt solcher Fahrzeuge ausgelegt ist. Im schlimmsten Fall werden
die Rettungsfahrzeuge, insbesondere auf dem Weg zu den Hausern C
und D unser Grundstlick als Zufahrt verwenden.

Naturschutz: Seit Jahrzehnten haben Schwalben und Mauersegler
nachweislich ihre Nester in den Stallgebduden des ehemaligen
Bauernhofes. Diese Tatsache wird in der "Artenschutzrechtlichen
Relevanzuntersuchung" vom Oktober 2022 nicht erwadhnt. Auch an
unserem Haus befinden sich 12 Nistgelegenheiten fiir Schwalben und
Mauersegler. Durch die extrem dichte Bebauung, die Entstehung von
Hauserschluchten und Missachtung jeglicher Ricksicht auf Umwelt-
und Naturschutz wird diesen Végeln jegliche Lebensgrundlage
entzogen.

Mit der Berlicksichtigung unserer Einwande und einer entsprechenden
Anpassung der Planung rechnen wir fest.

Die geplante fuRlaufige Erschliefung der Gebaude ist im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellt, auch die Pflanzung von Hecken
entlang der Grenzen. Es ergibt sich also keine Notwendigkeit, durch
das Nachbargrundstiick zu gehen.

Der Nachweis zum Brandschutz erfolgt abschlielfend erst im
Baugenehmigungsverfahren. Die Planung wurde jedoch vorab durch
einen Sachverstandigen auf die brandschutzrechtlichen Vorgaben
gepruft und von dort grundsatzlich freigegeben.

Gemaf den Ergebnissen der Artenschutzrechtlichen
Relevanzuntersuchung wurde kein Brutvorkommen im Plangebiet
nachgewiesen. Unter Beachtung der im Bebauungsplan enthaltenen
MaRnahmen koénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
vermieden werden. Weitere MalRnahmen sind nicht erforderlich. Durch
stadtokologische Malnahmen (Dachbegriinung, Durchgriinung
Plangebiet) ergeben sich positive Wirkungen auf potentielle
Lebensrdume und die Artenvielfalt. Folgende Aussagen des
Fachgutachters (Erstellers der Artenschutzrechtliche
Relevanzuntersuchung) konnen zur potentiellen Betroffenheit erganzt
werden: Bezliglich der Flugbahn sind die extrem wendigen Schwalben
nicht auf lange gerade Korridore angewiesen, die Nisthilfen sind ohne
Probleme anfliegbar. Die Anflugbahn wird der Situation entsprechend
angepasst. Auch die baubedingten Stérungen sind nicht relevant, da
die Tiere als Kulturfolger relativ stérungsunempfindlich sind und ihre
Nester sogar anfliegen, wenn sich Menschen langere Zeit in nachster
Né&he (ca. 3 m Abstand) von der Brut aufhalten.

Die Wertung und Abwagung der Einwande erfolgt durch den
Gemeinderat.

Nachtrag der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften ,Hauptstrale 15*

Seite 20



