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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Schon seit langem bemiiht sich die Stadt Gundelsheim das zuvor gewerbliche genutzte,
seit Jahren leerstehende Areal der ehemaligen Konservenfabrik Kiihne im Sinne einer
innerortlichen Flachenaktivierung einer neuen Nutzung zuzufiihren. 2020 wurde das
Areal an eine Investorengruppe verauBert und mittlerweile wurde durch die ,db-Lohgra-
ben Projekt GmbH" ein Konzept zur Errichtung von zwei Wohngebauden unter teilwei-
sem Erhalt der vorhandenen Bausubstanz entwickelt.

Das Konzept entspricht den Zielen der Stadtentwicklung und wird daher von der Stadt
Gundelsheim unterstiitzt. Die Realisierung des Vorhabens macht die Aufstellung eines
Bebauungsplanes als planungsrechtliche Grundlage erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es im Sinne einer flaichensparenden Innenentwicklung eine Wohn-
und Geschaftsbebauung durch Reaktivierung einer innerortlichen Gewerbebrache zu er-
maoglichen. Hierfur sollen zwei Wohngebaude mit integrierter Kindertagesstatte entste-
hen. Zudem wird mit dem Projekt eine Aufwertung der Stadteingangssituation unter
Erhalt des stadtbildpragenden Backsteingebdaudes angestrebt. Die Stadt Gundelsheim
unterstltzt das Vorhaben als wichtigen Baustein der Stadtentwicklung.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zuldssigkeitsmerk-
male werden erfillt:

» Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche bleibt mit 2.077 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?, wobei gemé&B der vorliegenden Vorpriifung des Ein-
zelfalls keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erdrterung ab-
gesehen werden. Von den zuerst genannten Verfahrenserleichterungen Verzicht auf
Umweltprifung und Umweltbericht wird Gebrauch gemacht. Zur Vorabklarung der
Grundziige der Planung wird jedoch eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
und der Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Begriindung — Entwurf Seite 1



Stadt Gundelsheim— Gemarkung Gundelsheim iF(

Bebauungsplan ,Ehemaliges Konservengelande”

3.

3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich stdlich der historischen Altstadt von Gundelsheim sidlich
der neuen Stadteinfahrt tber die neue Briicke der K 2159.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t):

906/2, 906, 5783 (t)

Die GroBe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 0,34 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus OpenStreetMap (Quelle: www.openstreetmap.org)

Bestandssituation

Im Bereich des ehemaligen Konservengeldande befinden sich die bestehenden Gebaude
der ehemaligen Konservenfabrik Kiihne. Im Norden wird dieser Bereich durch die K2159
begrenzt. Im Westen grenzt das Geléande an die EisenbahnstraBe bzw. an den St. Georgs
Weg an. Im Siiden befindet sich eine gewerblich genutzte Flache mit einer genehmigten
Lagerhalle sowie im Osten grenzt die Heilbronner StraBBe an das Areal an.

Ostlich des Areals befindet sich in etwa 10 m Entfernung die gemischte genutzte Bebau-
ung des Gebietes ,Heilbronner StraBe — LerchenstraBe”. Norddstlich des Areals befindet
sich ein Supermarkt mit davorliegenden Kundenparkplatzen. Dieser befindet sich in etwa
40 m Entfernung. Westlich des Planbereiches befindet sich in etwa 30 m Entfernung die
Bahngleise der Neckartalbahn in Richtung Heilbronn und Mosbach/Eberbach. In nérdli-
cher Richtung befindet sich in etwa 200 m Entfernung der Bahnhof von Gundelsheim. Im

Begriindung — Entwurf Seite 2
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Westen befindet sich, auf der gegeniiberliegenden Seite der Bahngleise, der stadtische
Friedhof von Gundelsheim in etwa 60 m Entfernung. Die B27 befindet sich in etwa 130 m
Entfernung westlich des Areals.

Abb. 2: Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Areals erfolgt tUber die Heilbronner StraBBe. Die Strafe
ist durch den neuangelegten Kreisverkehr nordlich des Areals an die K2159 und diese
Uber die 2019 fertig gestellte Briicke an die B 27 abgebunden. Das Planareal ist damit
gut mit dem Uberregionalen StraBennetz verknipft.

Eine direkte fuBlaufige Anbindung an den schienengebundenen OPNV beim Stadtbahn-
haltepunkt ,Gundelsheim (Neckar) in etwa 200 m Entfernung am Bahnhof von Gundels-
heim ist bereits vorhanden.

Technische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der innerortlichen Lage und der Bebauung im Umfeld sowie teilweise innerhalb
des Plangebietes konnen die neu geplanten Wohngebaude direkt an das bestehende
Leitungsnetz angebunden werden. Hier befindet sich entlang der Heilbronner Stral3e ein
Mischwasserkanal sowie auch eine Wasserleitung. Innerhalb des Plangebietes verlauft
von Ost nach West ein weiterer Mischwasserkanal, welcher in den bestehenden Misch-
wasserkanal der EisenbahnstraBe miindet.

Im Zuge der Neugestaltung der der Ortseinfahrt von Gundelsheim wurde die Verdolung
des Lohgrabens in die Gesamtkonzeption der Verkehrsknotenpunkte B27 und K2159 ein-
bezogen und teilweise umgebaut. Die Verdolung muss zur Gewahrleistung der Ableitung
des anfallenden Niederschlagswasser bestehen bleiben.

Begriindung — Entwurf Seite 3
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3.3

4.1

Altlastensituation

Der Altstandort ,Schwabische Conservenfabrik Gundelsheim Neckar KG" wird im Boden-
schutz- und Altlastenkataster mit dem Handlungsbedarf B — Belassen mit Entsorgungs-
relevanz gefihrt.

Seitheriges Planungs- und Baurecht

Fir das Plangebietes besteht bisher der Bebauungsplan ,Eisenbahn — Heilbronner
StraBe”, rechtskraftig seit dem 29.04.1957. Es handelt sich hierbei um einen StraBenfluch-
tenplan und damit um einen einfachen Bebauungsplan.

Im Bereich des Vorhabens wird der Baulinienplan durch den neuen Bebauungsplan voll-
standig ersetzt.

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan wird die Stadt Gundelsheim den Randzonen um die Verdich-
tungsraume zugeordnet. Sie liegt im Bereich der Entwicklungsachsen Heidelberg - Mos-
bach - Heilbronn sowie Heilboronn — Neckarsulm (-Mosbach) im Mittelbereich von
Neckarsulm.

GemaB dem Ziel 3.1.9 des Landesentwicklungsplans ist die Siedlungsentwicklung vorran-
gig am Bestand auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondie-
rung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven zu berticksichtigen sowie Brach-,
Konversions- und Altlastenflichen neuen Nutzungen zuzufihren.

Durch die vorliegende Planung wird den tUbergeordneten Zielen der Landesentwicklung
Rechnung ausreichend getragen.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,gewerbliche Flache” dar-
gestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und Grundsatze fir das Plagebiet selbst
sind in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt. Die Stadt Gundelsheim wird in ihrer
zentral ortlichen Funktion als Kleinzentrum sowie als Vorranggebiet Siedlungsbereich
(Kernort) ausgewiesen.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets werden im Regionalplan ein Vorranggebiet fir
ein regionalbedeutsames Kraftwerk (Z) sowie in ein Gebiet mit einer Bergbauberechti-
gung nach BBergG festgesetzt. Angrenzend an das Plangebiet wird weiterhin eine ber-
regionale Schienenverbindung (N) sowie eine Uberregionale StraBenverbindung (N)
ausgewiesen.

Begriindung — Entwurf Seite 4
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4.2

GemaB Plansatz 2.2.2 (Ziel) ist im Zuge der Entwicklungsachsen zur Sicherung einer aus-
gewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Ver-
dichtung die Siedlungsentwicklung in den Entwicklungsachsen, den Zentralen Orten
sowie den Siedlungsbereichen zu konzentrieren.

GemaB Plansatz 2.4.2.2 (Grundsatz) ist die Siedlungsentwicklung als regionale Aufgaben-
stellung einerseits am regionalen Bedarf, andererseits am Leitbild der Nachhaltigkeit zu
orientieren. Hierbei sind neben 6konomischen, sozialen und demographischen auch
okologischen Anforderungen zu berticksichtigen und gegeneinander und untereinander
abzuwagen.

Die Planung folgt dem regionalplanerischen Ziel und Grundsatz einer nachhaltigen und
flachensparenden Siedungsentwicklung. Durch die Planung wird einer Gewerbebrache
im bestehenden Siedlungskorper einer neuen entwicklungsfordernden als auch wohn-
raumschaffenden Nutzung firr den regionalen Bedarf an den bestehenden Entwicklungs-
achsen zugefihrt.
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Abb. 3:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes (Quelle: Regionalverband Heil-
bronn-Franken)

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Stadt Gundels-
heim als Gewerbeflache dargestellt.

Die Planung folgt somit nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an-
gepasst und als Mischbauflache dargestellt.

Begriindung — Entwurf Seite 5
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4.3
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Abb. 4:  Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (Quelle: Stadt Gundelsheim)

Schutzgebiete

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

Wasserschutzgebiet ,Gundelsheim”

Das Plangebiet liegt in Zone Ill und IlIA des Wasserschutzgebietes ,WSG Gundelsheim”
(09.08.1993). Nach § 2 Abs. 1 WSG-VO sind unter anderem das Errichten und Betreiben
von Anlagen zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen und zur Behandlung, Besei-
tigung oder dem Umschlag von Abféllen verboten.

Begriindung — Entwurf Seite 6
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Abb. 5:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Uberschwemmungsgebiete - HQ 100 / HQ extrem
Obere We:‘tjg :

i

e HQ-Extrem

Uberflutungsfiache HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem

Abb. 6:  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Westlich des Plangebietes befindet sich in etwa 40-50 m Entfernung das HQioo-Uber-
schemmungsgebiet sowie die Uberflutungsflaichen (HQexwrem) des Neckars.

Weitere Schutzgebiete nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht sind im Plangebiet und
in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Begriindung — Entwurf Seite 7
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5. Plankonzept

5.1 Vorhabensbeschreibung

Das geplante Vorhaben der ,db-Lohgraben Projekt GmbH" gliedert sich in zwei Gebau-
deteile:

» Auf dem Areal stidlich der K 2159 sollen zwei Gebaudekorper unter teilweiser Einbe-
ziehung der vorhandenen Bausubstanz errichtet werden. Im &stlichen Gebaudekom-
plex sind 23 Wohneinheiten vorgesehen. Das bestehende Gebadude der ehemaligen
Konservenfabrik Kiihne mit seiner stadtbildpragenden Backsteinfassade bleibt in
diesem Bereich tUberwiegend bestehen und wird in die neue Gebaudekubatur ein-
gebunden. Der westliche Gebaudekomplex soll neben 41 Wohnungen eine inte-
grierte Kindertagesstatte im Erdgeschoss bzw. im 1. Obergeschoss aufweisen. Der
charakteristische Schornstein der ehemaligen Konservenfabrik aus Backstein wird in
das neu geplante Gebaude integriert. Beide Gebaudekdrper bestehen aus drei Voll-
geschossen und einem zusatzlichen Staffelgeschoss in Form von Penthouse-Woh-
nungen, die optisch von der Gebadudekante abgeriickt wurden. Durch die
zurlickversetzte Gebaudekante wirkt die Bebauung optisch aufgelockert. Die Hohen-
entwicklung der Gebaude verlauft abfallend von West nach Ost, wobei das westliche
Wohngebaude etwa 0,65 m hoher liegt als das 6stliche Wohn- und Kitagebaude. Im
Bereich des Innenhofs wird die Flache offen gestaltet und begriint.

» Beide Gebaude sind liber eine Tiefgarage im Untergeschoss miteinander verbunden.
Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt am stidostlichen Rand des Areals von der Heil-
bronner StraBBe. Hier wurden insgesamt 37 Stellpldtze vorgesehen, die teilweise in
Doppelparkanlagen errichtet werden. Im Bereich des Erdgeschosses wurden 3 wei-
tere Stellplatze unmittelbar angrenzend zur Zufahrt der Tiefgarage angeordnet. Wei-
tere ca. 43 Stellplatze werden auf der Offentlichen Flache entlang der
.Eisenbahnstrale” hergestellt.

» Das aktuelle Konzept zur Zulieferung der Kinder sieht vor, dass die Eltern im Bereich
der EisenbahnstraBe parken und iber den geplanten FuBweg entlang des Bri-
ckendamms zum Eingang gelangen. Eine Behinderung im Verkehr entlang der Heil-
bronner StraBe soll dadurch verhindert werden.

Begriindung — Entwurf Seite 8
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Im Folgenden sind die Ansichten zum geplanten Vorhaben (Planungsstand 01/2022) dar-
gestellt:

w

S—

Abb. 8:  Ansicht von Siidwesten auf das siidliche Areal (Quelle: Architekturbiiro Ehemann und
Lieb)

5.2 ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fur die beiden Wohngebaude mit integrierter Kita
Uber die Heilbronner Strale.

Begriindung — Entwurf Seite 9



Stadt Gundelsheim— Gemarkung Gundelsheim iF(

Bebauungsplan ,Ehemaliges Konservengelande”

Ver- und Entsorgung

Die technische Versorgung (Strom, Telefon, Wasser) soll Gber das angrenzende beste-
hende Leitungsnetz erfolgen.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Mischsystem. Das anfallende Schmutz- und
Regenwasser soll dem bestehenden Mischwasserkanal zugefiihrt werden. Es treten keine
Probleme hinsichtlich der Hydraulik und der Schmutzfracht bis zum nachsten Entlas-
tungsbauwerk RUB Himmelreich auf. Das Oberflachenwasser soll Giber den Lohgraben
abgeleitet werden. Durch die Einleitung des Oberflaichenwassers in den Lohgraben
kommt es zu einer verschwindend geringen Erhdhung der Wasserspiegellage im Lohgra-
ben, sodass die Einleitungswassermenge aus dem ,Kiihne-Areal” in den Lohgraben ver-
nachlassigt werden kann. Des Weiteren wurde die Notwendigkeit einer Rickhaltung
gemal den Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser der LfU Baden-Wirttemberg
geprift. Diese ist nicht notwendig.

Die Details der Entwasserungskonzeption wurden bereits mit der zustandigen Fachbe-
hoérde des Landratsamts abgestimmt und geklart.

Zur Klarung der Thematik der Uberbaubarkeit der Lohgrabenverdolung wurde am
28.03.2022 ein Abstimmungstermin mit der zustandigen Fachbehorde durchgefihrt. Da-
bei wurde seitens der Stadt Gundelsheim u.a. auf die bestehende Stellungnahme vom
07.03.2012 des Fachbereichs ,Bauen, Umwelt und Planen” verwiesen. Darin wird besta-
tigt, dass ,flr kinftige Bauvorhaben auf den Grundstiicken der Firma Kiihne (insbeson-
dere die Flst.-Nr. 892/2, 906, 906/1, 906/2 und 912), die die bestehende Verdolung des
Lohgrabens berlhren, [..] von einer Genehmigungsfahigkeit ausgegangen werden
[kann]. Dabei ist das Verschlechterungsverbot der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie
zu beachten.” Die untere Wasserbehorde stimmt aufgrund der vorhandenen Gegeben-
heiten in diesem Fall der Uberbauung des Lohgrabens zu.

Loschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz soll Gber das bestehende Leitungsnetz ge-
deckt werden, dies ist im weiteren Verfahren noch zu prifen. Die an das Gebiet angren-
zenden StraBen sind fir den Einsatz von Losch- und Rettungsfahrzeugen der Feuerwehr
geeignet.

Erforderliche Abstellflachen fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge auf den Baugrundstiicken
sowie eventuelle Rettungswege sind im baurechtlichen Verfahren nachzuweisen.

5.3 Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:
Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 0,34 ha

Mischgebiet 3.461 m? 100 %

Begriindung — Entwurf Seite 10
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6.

6.1

Planinhalte

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem konkreten Planungsziel zur Ansiedlung gemischter Nutzungen, wie
Geschafts- und Blrogebdude sowie Wohngebaude mit integrierter Kindertagesstatte,
wird das konzeptionell zusammenhangende Areal insgesamt als Mischgebiet festgesetzt.
Um die geplanten gemischten Nutzungen wie Wohnen und gewerblicher Nutzung sowie
einer Kindertagesstatte sowie Bliro- und verwaltungsrdume zu ermdglichen,

Das Plangebiet wird gemaB der Wahrung der Eigenart der ndheren Umgebung als Misch-
gebiet ausgewiesen. Es handelt sich um eine kleine Teilflache innerhalb eines zusammen-
hangenden Gesamtgebietes, welches den Charakter eines Mischgebietes weiterhin
bewahrt.

.Das Gebot der Durchmischung bezieht sich grundsdtzlich auf das zusammenhdngende
Gesamtgebiet, das den Charakter eines Mischgebietes aufweist [...], unabhdngig davon, fiir
welchen Teilbereich eines solchen Gesamtgebietes ein Bebauungsplan aufgestellt wird.
Kleinere Teilbereiche eines solchen Gesamtgebietes kbnnen daher auch dann in einem Be-
bauungsplan als Mischgebiet festgesetzt werden, wenn eine Durchmischung in diesem Teil-
bereich unwahrscheinlich oder gar nicht beabsichtigt ist, solange die Eigenart des
Gesamtgebietes als Mischgebiet erhalten bleibt (MIR BRANDENBURG Arbeitshilfe Bebau-
ungsplanung 2009: B1/6 2/7).

Neben Wohngebauden und Geschéfts- und Blrogebauden werden auch Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen so-
wie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sons-
tige Gewerbebetriebe in den Katalog der zuldssigen Nutzungen aufgenommen. Die
Zulassigkeit von weiteren Nutzungen ermdglicht auch zukiinftig einen Spielraum bei der
Ausgestaltung des Areals.

Weiterhin werden die allgemein zulassigen Nutzungen beschrankt und Gartenbaube-
triebe, Tankstellen, Einzelhandelsbetriebe und Vergnligungsstatten flr unzulassig erklart.
Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt auch mit Verweis auf das bestehende
Einzelhandelsgutachten der Stadt Gundelsheim Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung
von Vergnligungsstatten wurde ebenfalls ausgeschlossen. Dies gewahrleistet die Ver-
traglichkeit zur bestehenden Nutzung im Umfeld und innerhalb des Plangebietes.

MaB der baulichen Nutzung
Orientiert am geplanten Vorhaben wird eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,6 festgesetzt.

Die Festlegung von Héhenlage und Hohe der Gebaude soll eine raumlich vertragliche
Ausbildung des 6ffentlichen Raums sowie eine landschafts- und stadtbildgerechte Ein-
bindung des Gebiets bzw. der einzelnen Baukorper sicherstellen. Insbesondere fir die
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Wirkung im Siedlungsgefiige ist dabei der Bezug zwischen den bestehenden Gebaduden
im Planumfeld und der Neubebauung von Bedeutung. Zudem ist die Lage am Stadtein-
gang zu bericksichtigen.

Die Hohenlage der Gebaude wird durch eine Bezugshohe bezogen auf das Baugrund-
stlick festgelegte absolute Hohe Giber NN festgesetzt. Es erfolgt dabei eine Orientierung
am bestehenden Gelande bzw. der Hohenlage der ,Heilbronner Strale”.

Die Gebaudehohen werden durch maximale Hochstwerte in Bezug auf die Bezugshdhen
festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe wird im Plangebiet fiir das westliche Wohnge-
baude auf 13,5 m und fiir das 6stlich Wohngebaude auf 13,0 m begrenzt. Bei der Festle-
gung der Hohenwerte wurde der bestehende Gebaudebestand insbesondere im Siden
bertcksichtigt, sodass sich das Gebaude mit seiner geplante Gebaudehdhe vertraglich
einfligt. Die bestehende Lagerhalle stidlich des Plangebietes weist eine Hohe von 9,00 m
in Bezug auf die 6stlich angrenzende Heilbronner StraBe auf. Die beiden Wohngebaude
kdnnen somit rund 4,00 m im Osten und 4,50 m im Westen tber den Bestand im Stiden
hoher errichtet werden. Das obere Geschoss wird jedoch als Penthouse-Wohnung von
der Gebaudekante abgeriickt und somit optisch aufgelockert.

Erganzend wird deshalb die Anzahl der Vollgeschosse fiir die beiden Wohngebaude im
Plangebiet auf drei Vollgeschosse festgesetzt.

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

Orientiert an der Vorhabenplanung wird zum einen eine abweichende Bauweise im Sinne
einer offenen Bauweise mit einer Langenbeschrankung von 60,0 m bzw. 65,0 m festge-
setzt.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um eine hohe Flexibilitat bei der Anordnung von Stellplatzen zu erreichen, werden Stell-
platze nur innerhalb sowie auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache fir zuldssig
erklart. Um eine zu hohe Versiegelung der Flachen zu vermeiden, werden Nebenanlagen
nach § 14 Abs. 1 BauNVO in Form von Geb&auden bis zu einem Volumen von maximal
40 m? umbauter Raum auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen begrenzt.

Um eine Errichtung von Tiefgaragen gemal dem Vorhaben zu ermdéglichen sind diese
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache sowie in der Flache fiir Tiefgaragen zu-
lassig.

Anschluss anderer Flaichen an die Verkehrsflachen

Zur Vermeidung mdglicher verkehrlicher Konflikte wurde fiir das Areal ein Zu- und Aus-
fahrtsverbot an der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze gegentiber der ,Eisen-
bahnstraBe” bzw. der K 2159 festgesetzt.

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

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Stadt- und Landschaftsbilds in den Bebauungsplan aufgenommen:
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6.2

* Verwendung insektenschonender Beleuchtung

» Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze, Zugange und Zufahrten
» Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen

= Ausschluss von Schottergéarten- und schiittungen

» Baufeldraumung

= Vogelschlag

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Planareals verlauft ein Mischwasserkanal von Ost nach West der Stadt Gun-
delsheim. Weiterhin verlauft die bestehende Lohgrabenverdolung durch das Plangebiet.
Diese sollen dauerhaft erhalten bleiben.

Aus diesem Grund ist jeweils ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Gundelsheim zur
Abwasserentsorgung bzw. zum Erhalt der Verdolung erforderlich.

Am nordwestlichen Gebietsrand verlauft eine Stromleitung, welche ebenfalls dauerhaft
gesichert werden soll. Hierflir wurde ein Leitungsrecht zugunsten der Netze BW zur Ver-
sorgung aufgenommen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der raumlichen Naher zur ,Heilbronner StraBe/K 2159" und der Bahnlinie Hei-
delberg-Heilbronn ,Neckartalbahn” und den von ihr ausgehenden Larmeinwirkungen im
Plangebiet werden Festsetzungen zum passiven Larmschutz getroffen (s. Kapitel 7.5).

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Eingriinung und Durchgriinung des Gebaudekomplexes wird zwischen den geplan-
ten Wohngebauden im Siden ein flaichenhaftes Pflanzgebote zur Anpflanzung von
Strauchern festgesetzt. Darliber hinaus sind auf dem Plangrundstiick mindestens acht
Laubbdume zu pflanzen. Erganzend erfolgt die Festsetzung einer Dachbegriinung der
geplanten Flachdacher.

Ortliche Bauvorschriften

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

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

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um hohe Dachausbildungen zu vermeiden und damit die festgesetzte Gebdaudehdhe voll
ausgeschopft werden kann, werden als Dachform nur Flachdéacher mit einer Dachneigung
bis zu 5° zugelassen.

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung sind sowohl bei der Dach- als
auch Fassadengestaltung grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Far-
ben mit Ausnahme von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sowie Glas unzuldssig.
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6.3

7.1

Dabei sind die Fassaden aufgrund der ortlichen Situation bevorzugt mit Ziegelmauerwerk
in roten bis rotbraunen Ténen zu verwenden.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung durch beleuchtete, sich bewegende sowie mit Lauf-, Wechsel-
und Blinklicht ausgestatte Werbeanlagen im Wohngebiet und in der Umgebung auszu-
schlieBen, sind diese unzulassig.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Aufgrund unterschiedlicher Wohnkonzepte mit unterschiedlichen WohnungsgréBen
wird bei der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen zwischen groBen Wohnungen (tber
60 gm) und kleineren Wohnungen (unter 60 qm) differenziert. Diese Differenzierung be-
ruht zum einen darauf, dass von einer geringeren Personenanzahl bei kleineren Woh-
nungen ausgegangen werden kann sowie zum anderen auf der guten Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr.

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

» Bodenfunde

= Altlasten

= Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

* Baugrunduntersuchung

= Geotechnik

* Lage im Wasserschutzgebiet

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

GemalB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher im be-
schleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberiihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung insbesondere die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensausgleich zu
bertcksichtigen.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation und der im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen lasst sich Folgendes festhalten:
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Mensch und Gesundheit

Das geplante Vorhaben kommt dem Ziel der innerdrtlichen Nachverdichtung bzw. Ab-
rundung des Siedlungskorpers nach. Die zukiinftige Bebauung nutzt ein vorhandenes
Innenentwicklungspotential innerhalb des Siedlungskdrpers der Stadt Gundelsheim. Im
Zuge der Innenentwicklung kann mit der Realisierung des Vorhabens durch die Verdich-
tung flachensparend zwei Wohngebdude mit integrierter Kindertagesstatte unmittelbar
in fuBlaufiger Nahe zum Bahnhof von Gundelsheim errichtet werden. Durch die Errich-
tung der Wohngebaude kann es flr die angrenzenden Bewohner wahrend der Bauphase
zu kurzfristigen Beeintrachtigungen kommen. Dennoch ergeben sich durch die Schaf-
fung von dringend bendtigtem Wohnraum Uberwiegend langfristige positive Effekte fiir
die Stadt Gundelsheim und ihre Bewohner.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist bereits vollstandig versiegelt und wurde bisher als Konservenfabrik-
gelande gewerblich genutzt. Durch das geplante Vorhaben wird eine Begriinung im In-
nenhof der beiden Wohngebadude geschaffen. Die Flache wird somit fiir die Schutzgtter
Tiere und Pflanzen langfristig einer Aufwertung zugefihrt.

Boden und Wasser

Das Plangebiet ist bereits vollstandig versiegelt und Uberwiegend bebaut. Durch die Er-
richtung der beiden Wohngebaude wird die Bestandssituation nicht erheblich verandert.
Die durch das Plangebiet verlaufende Lohgrabenverdolung wird auch weiterhin erhalten.
Eine Verschlechterung der Bestandssituation ergibt sich durch die neue Nutzung des
brachliegenden Gelandes nicht.

Luft und Klima

Durch die Reaktivierung der Gewerbebrache wird dieser einer neue Nutzung zugefiihrt.
Dies folgt dem Planungsziel, flichenschonend zu bauen und dabei das bereits vorhan-
dene Baulandpotential im Sinne der Innenentwicklung zu aktivieren. Dies tragt dazu bei,
der weiteren Zersiedlung der Freiflaichen und dem damit verbundenen erhohten ver-
kehrsbedingten AusstoB3 von CO2 entgegenzuwirken.

Landschaftsbild

Durch die Reaktivierung einer alten Gewerbebrache am Ortseingang von Gundelsheim
wird das Landschaftsbild durch die Errichtung der beiden Wohngebaude nicht negativ
beeintrachtigt. Das bestehende Backsteingebaude wird teilweise erhalten und in die neue
Gebaudefassade integriert. Auch der fir Gundelsheim charakteristische Schornstein aus
Backstein wird in den Neubau integriert und kann somit erhalten bleiben.

Fazit

Durch die Umnutzung und Reaktivierung des ehemaligen Konservengeldndes in zentra-
ler Lage von Gundelsheim wird eine bereits versiegelte Flache in unmittelbarer Nahe zum
Bahnhof einer neuen Nutzung in der Ndhe des Ballungsraumes Neckarsulm/Heilbronn
als Wohnraum zugefihrt. Eine Verschlechterung der Schutzguter wird im Vergleich zur
Bestandssituation nicht herbeigeflihrt. Es treten keine erheblichen negativen
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7.2

Auswirkungen fir die genannten Schutzgiter auf. Ein Ausgleichsbedarf ergibt sich fir
die betreffenden Schutzguiter nicht.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgefiihrt. Dabei wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg ak-
tuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
in Baden-Wirttemberg briitenden europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Die geringe GroBe des Plangebietes, seine Lage und der hohe Versiegelungsgrad mit
wenigen naturlichen Strukturen erméglichen es aber, ein Vorkommen und / oder eine
Betroffenheit aller Anhang IV-Arten mit Ausnahme der Fledermause und Reptilien aus-
zuschlieBen.

Reptilien:

Bereits 2009 wurde eine Untersuchung zur Artengruppe der Reptilien durchgefiihrt. Es
wurden keine Nachweise von Zauneidechsen oder Mauereidechsen im Umfeld des Ge-
baudes, der Bahnlinie und ehemaligen Kleingarten gefunden. Auch heute bietet das von
StraBen umgebene, nahezu vollstandig bebaute und versiegelte Plangebiet keinen ge-
eigneten Lebensraum fiir Zauneidechsen. Die angrenzende StraBenbdschung wurde erst
kirzlich im Zuge des Baus der Bahniberfahrt hergestellt. Auch hier sind keine Zau-
neidechsen zu erwarten. Mauereidechsen leben u.U. auch an besonnten Gebaudewan-
den, sofern es entsprechende Spalten o.A. zur Uberwinterung und im erreichbaren
Umfeld ein MindestmaB an Griinstrukturen und damit Insekten gibt. Die Strukturen am
Gebaude und im Umfeld wurden daher dahingehend geprift, ob es geeignete Lebens-
raume gibt. Auch hier gibt es keine geeigneten Lebensstatten flir Mauereidechsen. Ein
Vorkommen im Bereich der ehem. Konservenfabrik ist nicht zu erwarten.

Flederméause:

Im Zusammenhang mit dem BundesstraBenanschluss wurden umfangreiche Untersu-
chungen der Fledermausfauna in den Flachen um die ehem. Gurkenfabrik durchgefiihrt.1
Seinerzeit wurden 6 Fledermausarten festgestellt: Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus,
Breitfliigelfledermaus, Kleiner und GroBer Abendsegler und die Wasserfledermaus.
Zwergfledermaus und Breitflligelfledermaus nutzen iberwiegend Gebaudequartiere. In
den leerstehenden, teilweise durch zerbrochene Fenster oder sonstige Offnungen zu-
ganglichen Gebaude, waren Quartiere dieser Fledermausarten grundsatzlich nicht aus-
zuschlieBen.

Bei den Untersuchungen zum BundesstraBenanschluss aus dem Jahr 2009 gab es keine
Hinweise auf Quartiere am Gebdude oder im ndheren Umfeld. Die Gebaude auf dem
Firmengelande wurden daher Anfang Juli 2021 durch einen Fachgutachter begangen und
hinsichtlich Quartiereignung und auf Hinweise auf eine tatsachliche Nutzung Uberprift.
Die Untersuchung brachte folgende Ergebnisse:
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Die Lagerhallen und kleineren Gebadude im Osten des Geldandes haben nur ein
geringes Quartierpotenzial. Es gab keine Hinweise durch frihere oder aktuelle
Nutzung durch Fledermause.

Im groBen Backsteingebaude gibt es fir Fledermause potentielle Quartiermog-
lichkeiten, z.B. am Dach oder an einigen Innenwanden. Hinweise auf eine Nut-
zung, insbesondere auf die regelmaBig und Uber langere Zeit genutzten
Wochenstuben- oder Winterquartiere, gab es aber auch hier keine.

Die Kellerraume wurden als Winterquartier fir Fledermause als vermutlich zu
warm bewertet. Der gesamte Verdolungsabschnitt unterhalb des Grundstucks
wurde mit einer Taschenlampe ausgeleuchtet, die vorhandenen Spalten im Ge-
wolbe Uberprift. Dabei wurden weder Fledermause vorgefunden, noch gab es
irgendwelche Hinweise auf eine friihere Nutzung. Viele der Spalten sind mit Spin-
nenweben (iberzogen. Eine Uberwinterung von Flederm&usen in der Verdolung
ist nicht zu erwarten.

Als Jagdgebiet hat das Firmengelande keine Bedeutung.

Das Eintreten von Verbotstatbestdanden im Sinne des § 44 BNatSchG kann fir die
Fledermause ausgeschlossen werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Klimaschutz und der Klimaanpassung kommt in der bauleitplanerischen Abwa-
gungsentscheidung kein Vorrang vor anderen Belangen zu. Das Gewicht des Klimaschut-
zes bestimmt sich aufgrund der konkreten Planungssituation.

Folgende MaBnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz wurden im Rahmen
der Planung berticksichtigt:

Es wird die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen fir Pkw-Stellplatze, Ge-
baudezugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie FuBwege vorgeschrieben. Damit
soll die Niederschlagsversickerung im Plangebiet erhoht und das lokale Kleinklima
gestarkt werden.

Es wird eine extensive Dachbegriinung fir Flachdacher und flach geneigte Dacher
bis 5° empfohlen.

Die Nutzung von erneuerbaren Energien wird durch die Zulassigkeit von Solarkolle-
ktoren und Photovoltaikanlagen im gesamten Plangebiet gewahrleistet. Die Errich-
tung solcher Anlagen wird von Seiten der Stadt ausdriicklich begriBt.

Reaktivierung und Umnutzung einer bereits versiegelten Gewerbebrache im Sied-
lungskorper von Gundelsheim.

Die Planung berticksichtigt mit diesem umfassenden MaBnahmenbiindel in ausreichen-
dem MafBe die Belange des Klimaschutzes. Durch die getroffenen Festsetzungen wird
eine klimagerechte Entwicklung gefordert und sichergestellt.
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7.4

7.5

Starkregen

[ ALKIS Gebéiude

—— AWGN Gewssser

Il HWGK Gewdasser
AWGN Gewdsser (EZG > Skm?)

%4, Eingangsdaten (z.B. DGM) nicht aktuell

[ Max. ( ung " h, verschismmt”

Die Stadt Gundelsheim hat zur umfassenden Betrachtung von Starkregenereignissen im
Jahr 2019 eine Risikoanalyse in Auftrag gegeben. Dabei basieren die Hohendaten auf
Befliegungen von den Jahren 2000 bis 2005.

Bei einem auBergewohnlichen Ereignis (Starkregen) werden Teile des Gebietes Gberflutet.
Das Plangebiet ist laut den Berechnungen des Buros BIT Ingenieure AG komplett von
Uberflutungen betroffen. Hier ist mit Uberflutungstiefen von mehr als 1,0m zu rechnen.

Es sind entsprechende MaBBnahmen gegen Starkregenereignisse bei der Errichtung der
Gebaude, insbesondere bei den beiden Wohngebaduden, vorzusehen. Der umfassende
MaBnahmenkatalog kann bei der Stadtverwaltung Gundelsheim eingesehen werden.

Folgende konkrete MaBnahmen wurden inzwischen planerisch beriicksichtigt:

» Anhebung des FuBbodens im EG iiber Uberschwemmungsstand aus Starkregen-
ereignis 2016

» Verlegung Technikrdume aus UG ins EG

» Einfahrt Tiefgarage geplant mit mobilen Hochwasserbarrieren

Immissionen

Durch die geplante Nutzung im Plangebiet ist flir das Planungsumfeld mit keinen erheb-
lichen Immissionen zu rechnen.

Umgekehrt ist die Nachbarschaft des Plangebiets bereits von einer gemischten Nutzung
aus Wohnen, Einzelhandel und Gewerbe gepragt: Unmittelbar stidlich des Plangebietes
befindet sich die genehmigte Lagerhalle mit Blirocontainer. Diese befindet sich in rund
8 m Entfernung zum Plangebiet. Weiterhin befinden sich in westlicher Richtung in rund
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8.1

8.2

30 m Entfernung die Neckartalbahn sowie in 130 m Entfernung die B27. In nordostlicher
Richtung zum Planareal in etwa 35 m Entfernung befindet sich ein Supermarkt mit davor
angeordneten Kundenparkplatzen.

Verkehrslarm:

Zur Ermittlung der Gerduscheinwirkung im Plangebiet durch die sich in raumlicher Nahe
zum Plangebiet befindliche ,Heilbronner StraBe/K 2159” und die Bahnlinie wurde durch
das Ingenieurbiiro ,BBI - Bayer bauphysik” aus Stuttgart eine Gerauschimmissionsprog-
nose erstellt. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Mischgebiet werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zum Teil (iberschritten. Die Uberschreitungen be-
tragen im Westen des Plangebietes bis zu 7,7 dB am Tag und bis zu 16,7 dB in der Nacht.

Die gemal3 des Kooperationserlass-Larmaktionsplanung des Ministeriums fur Verkehr
Baden-Wirttemberg als ,gesundheitsbedenklich” einzustufende Schwelle von 65 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts werden in Teilen des Plangebietes ebenfalls Giberschritten. Auf-
grund der Uberschreitungen der Orientierungswerte werden LarmschutzmaBnahmen
zum Schutz der zukinftigen Bewohner des Plangebietes notwendig.

Aktive LarmschutzmaBnahmen scheiden wegen der beengten Verhaltnisse bzw. ihrer un-
zureichenden Wirkung aus. Zur Kompensation der hohen Larmbelastungen des Plange-
biets mulssen deshalb passive LarmschutzmaBnahmen nach DIN 4109-2016 an den
schutzbedurftigen Bebauungen innerhalb des Plangebiets vorgesehen werden. Bei der
Errichtung von Wohngebauden sind die AuBenbauteile der schutzbedirftigen Raume
entsprechend den Mindestanforderungen der DIN 4109-2016 auszubilden. Die erforder-
lichen Schallddamm-Male der AuBenbauteile sind im Rahmen von Baugenehmigungsver-
fahren auf Basis der AuBenlarmpegel gemaB DIN 4109-2016 nachzuweisen. Die
maBgeblichen AuBenlarmpegel sind in den Anlagen 54-55 der Gerdauschimmissionsprog-
nose in Form von Rasterlarmkarten dargestellt. Auf dieser Grundlage lasst sich der bau-
liche Schallschutz der AuBenbauteile dimensionieren, der in Form eines spater folgenden
bautechnischen Nachweises im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen
ist.

Die maBgeblichen AuBenlarmpegel und die damit verbundenen erforderlichen MaBnah-
men sind im Bebauungsplan festgesetzt. Zudem werden in den Hinweisen Empfehlungen
zur Reduzierung bzw. Vermeidung von Larmbelastungen aufgefiihrt.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll in der ersten Jahreshalfte 2023 abgeschlossen werden.

Bodenordnung

Es ergeben sich keinen bodenordnenden MaBnahmen. Das Plangebiet befindet sich be-
reits im Eigentum des Vorhabenstragers.
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8.3 Kosten und Finanzierung

Die anfallenden Kosten fiir das Vorhaben werden vom Vorhabenstrager ibernommen.

Aufgestellt:
Gundelsheim, den ...
DIE STADT: DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB

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