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Begriindung

1 Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan befindet sich im nérdlichen Bereich von Hochstberg, einem Ortsteil der
Stadt Gundelsheim. Die Stadt Gundelsheim liegt im Norden des Landkreises Heilbronn.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Ob dem Dorf V* wird im Norden durch landwirt-
schaftliche Flachen begrenzt. Im Osten bildet die Bernbrunner Stral’e die Grenze. Im Siden
bildet das bereits realisierte Wohngebiet ,Ob dem Dorf IV* die Grenze des Geltungsbereichs
und im Osten grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Flachen sowie ein landwirtschaftlicher

Weg das Plangebiet ab.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich die Flurstiicksnummern 63 Bernbrunner Stralle
(teilweise), 1811 (teilweise), 1813/1 (teilweise), 1813/2 (teilweise), 1814 (teilweise), 1815
(teilweise), 1816/1 (teilweise), 1816/2 (teilweise), 1817 (teilweise), 1818 (teilweise), 1819
(teilweise), 1820 (teilweise), 1821 (teilweise), 1822 (teilweise), 1823 (teilweise), 1824 (teilwei-
se), 1825/1 (teilweise), 1825/2 (teilweise), 1826 (teilweise), 1827 (teilweise), 1828, 1829,
1830, 1831, 1832, 1833, 1834, 1835, 1836, 1837, 1838, 1839, 1840, 1841, 1842, 1843, 1859,
1860, 1861, 1862, 1863, 1864, 1865, 1866, 1954 (teilweise), 1954/1 Krautweg (teilweise),
2055, 2056, 2057, 3438 sowie 3442. Malgeblich ist die Darstellung des Geltungsbereichs in

der Planzeichnung des Bebauungsplanes.
Die Gesamtgrofie des Plangebietes betragt circa 3,3 ha.

Retter

Ob dem Dorf

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften Stand Oktober 2024 (Quelle
Wick+Partner)

Den Aufstellungsbeschluss fasste der Gemeinderat am 22.09.2021 damals mit einem ande-
ren Abgrenzungsumriss im Plan zum Geltungsbereich i.d.F. vom 13.09.2021, der auf einen
ersten Bebauungsplanabschnitt mit der Perspektive einer insgesamt grofieren Gebietsent-
wicklung abstellte. Im Rahmen der Flachennutzungsplangesamtfortschreibung erfolgte dort
eine Reduzierung der Gebietsausweisung, die wiederum zu einer Anderung des zukiinftigen
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Geltungsbereichs fiihrte. AuRerdem ist zum Bebauungsplanentwurf der Geltungsbereich im
Osten etwas vergroRert worden, das offentliche StralRenflurstiick der Bernbrunner Straf3e ist
teilweise Bestandteil des Geltungsbereichs, aufgrund einer zusatzlichen FulRwegeverbindung.
Der Bebauungsplanentwurf wird daher fiir oben dargestellten Geltungsbereich weitergefiihrt.

2 Erfordernis, Ziel und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ob dem Dorf V* beabsichtigt die Stadt Gundelsheim
ein attraktives Wohngebiet im Ortsteil Hochstberg zu realisieren, dass der vorhandenen
Nachfrage nach Wohnbauplatzen nachkommt und gleichzeitig eine maf3volle und mafistabs-
gerechte Siedlungsentwicklung bertcksichtigt.

Ziel ist die Realisierung von bedarfsgerechtem Wohnraum mit Einfamilienhausern, Doppel-
und Reihenhausern und einzelnen Mehrfamilienhausern. Unter Beachtung der vorhandenen
MalRstablichkeit des Ortes soll die geplante Bebauung an die bestehende Siedlungsstruktur
anknlpfen und einen harmonischen Ortsrand nach Norden bilden.

Der Ortsteil Hochstberg ist mit rund 735 Einwohnern gréter Ortsteil nach der Kernstadt Gun-
delsheim (Stand 03/2023). Die letzte Wohnbauentwicklung des Ortsteils erfolgte mit dem
Gebiet / Bebauungsplan ,,Ob dem Dorf IV* im Jahr 1993.

Die Stadt Gundelsheim hat in den Jahren 2017 bis 2014 ihren Flachennutzungsplan ge-
samthaft mit dem Zieljahr 2038 fortgeschrieben, um eine langfristige und nachhaltige Ge-
meindeentwicklung zu sichern. Im Rahmen der Gesamtfortschreibung konnte entsprechend
dem Bedarfsnachweis flir Wohnbauflachen und einer Alternativenuntersuchung unterschiedli-
cher Entwicklungsflachen das Plangebiet des hier aufzustellenden Bebauungsplans ,Ob dem
Dorf V* als geeignet ausgewiesen werden.

Die Stadt Gundelsheim ist grundsatzlich bemiht im Rahmen der Innenentwicklung vor-
handene Baullicken zu untersuchen und deren Potenziale als Wohnbauflachen zu nutzen.
Aufgrund der hohen Nachfrage kdnnen jedoch nicht ausreichend viele Grundstiicke im Rah-
men der Innenentwicklung zur Verfigung gestellt werden. Die Gebietsentwicklung “Ob den
Dorf V* dient Gberwiegend dem Eigenbedarf, nachdem im Ortsteil seit 30 Jahren keine Bau-
gebietsrealisierung mehr erfolgte und tragt damit auch zur Sicherung der Infra-
strukturauslastung wie auch dem burgerschaftlichen Engagement in Vereinen bei. Jungen
Burgerinnen und Birgern sowie Familien in Hochstberg gelingt es derzeit oftmals nicht, nach
ihren Wiinschen am Ort zu bleiben.

Um auch zukinftig der wachsenden Nachfrage Rechnung zu tragen, soll die im Flachen-
nutzungsplan 2038 der Stadt Gundelsheim als geplante Wohnbauflache dargestellte Flache
planungsrechtlich durch die Aufstellung des Bebauungsplans gesichert und umgesetzt wer-
den.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Gebiets-
entwicklung geschaffen sowie im Aufstellungsverfahren mit Umweltbericht unterschiedliche
Belange erfasst, um in der Abwagung unter Konfliktvermeidung und Ausgleich unter-
schiedlicher Aspekte eine vertragliche Gebietsentwicklung angemessen zu steuern.

3 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Ob dem Dorf V* erfolgt im Regelverfahren nach §§ 2 -
10 BauGB. Zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht erstellt, der als gesonderter Teil der
Begrindung zum Entwurf erarbeitet wird.

Das Bebauungsplanverfahren fur das Gebiet ,Ob dem Dorf V* hat im Jahr 2021 begonnen.

Mit dem Einleitungsbeschluss am 22.09.2021 durch den Gemeinderat umfasste der Gel-
tungsbereich damals einen gréReren Abgrenzungsumriss. Dieser stellte einen ersten Bauab-
schnitt einer insgesamt groéfReren Gebietsentwicklung dar.
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4.1

Mit der Planfassung vom 13.09.2021 eines Bebauungsplanvorentwurfs erfolgte die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager offentlicher Belange. In-
nerhalb der Beteiligungsfrist vom 11.10.2021 bis 12.11.2021 gingen Stellungnahmen mit
Planhinweisen sowie u.a. zum Umfang der GebietsgroRe ein.

Im Rahmen der Flachennutzungsplangesamtfortschreibung erfolgte entsprechend eines fort-
geschriebenen Bedarfsnachweises fiir Wohnbauflachen eine Reduzierung der Ge-
bietsausweisung, die wiederum zu einer Anderung des zukiinftigen Geltungsbereichs fiihrte.
Parallel wurden entsprechende gutachterliche Untersuchungen zum Artenschutz, Schall-
schutz und Geruchsausbreitung durchgefiihrt. Die ErschlieBungsplanung inklusive eines
Entwasserungskonzepts mit iberwiegender Rickhaltung des Oberflachenwassers im Plan-
gebiets wurde soweit ausgearbeitet, dass der notwendige Festsetzungsrahmen eingearbeitet
werden konnte.

Der Bebauungsplanentwurf wird nunmehr fir oben dargestellten Geltungsbereich mit ent-
sprechender Festsetzungstiefe weitergefiihrt. AuRerdem ist zur Entwurfsfassung des Bebau-
ungsplanes die vorherige Bezeichnung ,Ob dem Dorf Hochstberg V¢ zu ,Ob dem Dorf V*
geandert worden und dementsprechend alle Planunterlagen umbenannt.

Ubergeordnetes Planungsrecht sowie Bestand Planungsrechtlicher Festsetzungen und
Ortlicher Bauvorschriften sowie anderweite Planungen

Ziele der Raumordnung
Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz 2021

Fir den landeribergreifenden Hochwasserschutz im Bundesgebiet werden die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung gemaf} der ,Anlage zur Verordnung Uber die Raumordnung im
Bund fir einen landerubergreifenden Hochwasserschutz vom 19.08.2021% zur ,Verordnung
Uber die Raumordnung im Bund firr einen landerubergreifenden Hochwasserschutz®, welche
am 01.09.2021 in Kraft getreten ist, festgelegt.

Diese sind auch in der Bauleitplanung entsprechend zu bertcksichtigen. Die vollstandige
Verordnung ist unter https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/artikel/brp-
hochwasserschutz/bundesraumordnungsplan-hochwasserschutz.html zu finden.

Im Folgenden sind die, fir den Geltungsbereich, wesentlichen Ziele und dessen
Berlicksichtigung im Bebauungsplan ,Ob dem Dorf V* beschrieben:

Plansatz I.1.1 (Z): Priifung der Risiken von Hochwassern bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen einschlie8lich Siedlungsentwicklung

Plansatz 1.2.1 (Z): Priifung der Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
durch oberirdische Gewdésser, Starkregen oder in Kiistengebiete eindringendes Meerwasser bei raum-
bedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschlieBlich Siedlungsentwicklung

Die Ziele der Plansatze 1.1.1 und 1.2.1 des Bundesraumordnungsplan fiur den Hochwasser-
schutz sind mit dem vorliegenden Bebauungsplan vereinbar und werden entsprechend
behandelt. Da es im Geltungsbereich oder in der naheren Umgebung keine hochwasserfiih-
renden Gewasser gibt, wird sich auf Hochwassergefahren durch Starkregen und deren
Analyse und Minimierung konzentriert. Eine Abhandlung zu der Thematik findet sich haupt-
sachlich im Kapitel 8 ,Hochwasserrisikomanagement® dieser Begriindung. Auflerdem wird
das Thema Retention bzw. Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser in den Kapiteln 6;
9.11; 9.12; 9.14 und 10.6 erlautert.

In Bezug auf die Veranderungen in Intensitat und Haufigkeit von Starkregen durch den Kili-
mawandel lasst sich sagen, dass es zwar wahrscheinlich ist, das beides zunimmt, jedoch ist
eine Veranderung der heute bestehenden und untersuchten, raumlichen Betroffenheit (siehe
vorheriger Abschnitt) nicht dergestalt abschatzbar, dass es in Form von wasserwirtschaftli-
chen Daten oder Karten darstellbar ware (vgl. Daten fir die Umsetzung des
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Bundesraumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz 2024, S.47). Daher werden Re-
tentionsflachen und Anlagen mit einem gewissen Puffer geplant, um fir kinftige, unbekannte
Entwicklungen vorbereitet zu sein.

Plansatz I.1.3 (Z): Erhaltung des natirlichen Wasserversickerungs- und Wasserrtickhaltevermdgens
des Bodens bei raumbedeutsamer Planung und MalBnahmen in Einzugsgebieten

Die Zielsetzung des Plansatz 11.1.3 des Bundesraumordnungsplan fir den Hochwasserschutz
ist mit dem Bebauungsplan vereinbar und wird entsprechend bericksichtigt. Es wird auf Kapi-
tel 8 dieser Begriindung verwiesen, insbesondere die Entwasserungskonzeption.

Daruber hinaus sind verschiedene Festsetzungen getroffen, um eine Verschlechterung durch
einen gesteigerten Versiegelungsgrad bei Umsetzung der Planung zu mindern. Diese sind
ebenfalls im Kapitel 8 ,Hochwasserrisikomanagement® dieser Begriindung naher beschrie-
ben.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Grundlage ist der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg und der Regionalplan
Heilbronn-Franken 2020 mit Satzungsbeschluss am 24.03.2006. Beide Planwerke befinden
sich derzeit in Fortschreibung. Im Entwurf des Regionalplans zur Teilfortschreibung von
Wind- und Solarenergie sind im Bereich des Bebauungsplans keine geplanten Vorranggebie-
te ausgewiesen.

Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Gundelsheim der Randzone um den Verdichtungs-
raum Stuttgart in der Region Franken als Teil des Mittelbereichs Neckarsulm zugeordnet (PS.
2.1.1). Mittelbereichen wird gemaf der Begrindung zum Landesentwicklungsplan eine wich-
tige Rolle als Raumeinheit ausgepragter Arbeits- und Pendlerbeziehungen sowie intensiver
wirtschaftlicher und verkehrlicher Verflechtungen mit der MalRgabe der Abstimmung einer
derartigen Funktionenvielfalt zuteil. Im Zug solcher Abstimmungsprozesse werden die Mittel-
bereiche als pradestinierte Bezugsraume fir die Siedlungsentwicklung bestatigt.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken ist die Stadt Gundelsheim als Kleinzentrum in der Rand-
zone des Verdichtungsraums ausgewiesen (PS. 2.3.0.2). Nach PS. 2.4.0 Z (5) ist bei
Gemeinden in der Randzone des Verdichtungsraums eine Mindest-Bruttowohndichte von 50
EW/ha zugrunde zu legen. Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 3,0 ha (+ 0,3 ha Flachen
Biotop/Randeingriinung). Im Stadtebaulichen Konzept (vgl. Kap. 6), welches dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegt, sind insgesamt 71 Wohneinheiten (WE) vorgesehen. Diese gliedern
sich wie folgt auf: 3x Geschosswohnungsbau mit insg. 18 WE // 11x Reihenhauser mit insg.
11 WE // 8x Doppelhaushalften mit insg. 10 WE (1,25 WE pro Doppelhaushalfte, Stichwort
Einliegerwohnung) // 26 x Einfamilienhauser mit insg. 32 WE (1,25 WE pro Einfamilienhaus,
Stichwort Einliegerwohnung). Die durchschnittliche Belegungsdichte einer Wohneinheit in
Gundelsheim liegt laut Statistischem Landesamt 2023 bei ca. 2,2 Einwohnern (EW), woraus
sich eine potenzielle Einwohnerzahl von etwa 156 fir das geplante Wohngebiet ergibt. Fur
den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich somit eine Siedlungsdichte von bis zu 52 EW/ha
(156 EW / 3,0 ha). Die Mindest-Bruttowohndichte kann also erfullt werden.

Der Stadt Gundelsheim-Kernort wird eine verstarkte Siedlungstatigkeit zugesprochen, d.h.,
dass sich zur Erhaltung der langerfristigen Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die
Siedlungstatigkeit tber die Eigenentwicklung hinaus verstarkt vollziehen soll (PS. 2.4.1). Die
Stadt Gundelsheim hat in einer wirtschaftlich prosperierenden Region nach einem Bevolke-
rungsruckgang zwischen 2008 und 2013 einen stetigen Einwohnerzuwachs zu verzeichnen.
In diesem Zeitraum (2013 - 2023) ist die Bevolkerung um rund 6 % gewachsen. (Quelle: Lan-
desamt fur Statistik Baden-Wurttemberg: 2008: 7.278 Einwohner; 2013: 7.071 Einwohner;
2018: 7.324 Einwohner; 2023: 7.550 Einwohner)

Von diesen Voraussetzungen und Entwicklungen profitiert auch der Ortsteil Hochstberg. Im
Regionalplan ist das bestehende Siedlungsgebiet Hochstbergs als Siedlungsflache fir Woh-
nen und Mischgebiet (Uberwiegend) dargestellt. Fir das Plangebiet ist im Regionalplan
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4.2

teilweise die Gebietsdarstellung ,Vorbehaltsgebiet fiir Erholung” und teilweise die Gebiets-
darstellung ,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft® ausgewiesen. Den genannten Funktionen soll
bei der Abwagung ein besonderes Gewicht verliehen werden.

Bezlglich des VBG ,Erholung® kann ausgefuhrt werden, dass die bereits vorhandenen
Wegeverbindungen in die Landschaft erhalten bleiben; die Erreichbarkeit der Erholungsrau-
me bleibt gewahrt. Folglich entsteht durch die Neubebauung im westlichen Teilbereich keine
Einschrankung in Bezug auf die Erholungsfunktion. Hinsichtlich des VBG ,Landwirtschaft® ist
zu erwahnen, dass sich nach Abwagung aller Belange die Erweiterung der Flache ,Ob dem
Dorf* als geeignet herausgestellt hat. Der Erhalt landwirtschaftlicher Flachen wurde an ande-
rer Stelle Vorrang eingeraumt.

Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplan 2038 fiir die Stadt Gundelsheim wur-
den alternative Gebietsausweisungen einer Priifung unterzogen. Die Alternativenpriifung hat
das Plangebiet ,Ob dem Dorf’ als geeignet bewertet. Der Gemeinderat hat in der Gesamtab-
wagung die Gebietsausweisung entsprechend beschlossen. Der Flachennutzungsplan ist seit
dem 18.07.2024 wirksam.

Die im Osten und Westen von Hochstberg verlaufenden Landschaftsschutzgebiete tangieren
den Planbereich nicht. Raumliche regionalplanerische Restriktionen bestehen nicht.
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Abbildung 2: Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Ausschnitt Stadt Gundelsheim

Flachennutzungsplan

Grundlage ist die Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplan 2038 der Stadt Gundels-
heim, welche seit dem 18.07.2024 rechtskréftig ist.

Im FNP ist das Gebiet als geplante Wohnbauflache dargestellt. Somit ist der Bebauungsplan
aus dem FNP entwickelt (§ 8 Abs.2 Satz 1 BauGB). Das am westlichen Gebietsrand verlau-
fende gesetzlich geschiitzte Biotop wird erhalten.
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4.3

Abbildung 3: Fldchennutzungsplan 2038 der Stadt Gundelsheim, Ausschnitt Ortsteil H6chstberg

Bestand Planungsrechtlicher Festsetzungen und Ortlicher Bauvorschriften sowie an-
derweitige Planungen

Der Geltungsbereich ist im Bestand fast ausschlieflich als unbeplanter Auf3enbereich gemaf
§ 35 BauGB einzustufen. Auch deshalb ist fir die Entwicklung eines Wohngebietes die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes ndtig.

Im Sitdwesten Uberlagert sich der Geltungsbereich mit dem bestehenden, seit 1998 rechts-
glltigen Bebauungsplan ,Ob dem Dorf IV“. Dieser setzt dort noch Flachen fir die
Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB fest.

Der Bebauungsplan ,Ob dem Dorf IV* schlie3t dariber hinaus unmittelbar an der weiteren,
sudlichen Grenze des Geltungsbereichs an. Dort ist ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt sowie eine Ortsrandeingriinung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a. BauGB.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und der o6rtlichen
Bauvorschriften ,Ob dem Dorf V* bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen, sowie frihere baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben und durch die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes und der ortlichen
Bauvorschriften ,Ob dem Dorf V* ersetzt. Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschrif-
ten werden also fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ob dem Dorf V*
neu aufgestellt.

Ortsteilkonzept ,Ho6chstberg”

Im Rahmen des ELR Entwicklungsprogramm Landlicher Raum wurde 2006 durch die KE
Kommunalentwicklung LEG BW, Regionalbiro Adelsheim, ein Ortsteilkonzept fir den Ortsteil
,HOchstberg“ der Stadt Gundelsheim erarbeitet.

Darin werden verschiedene Malinahmen zur Aktivierung innerértlicher Potenziale festge-
schrieben, u.a. die Nutzung von vorhandenen Bauliicken, die Verbesserung der innerortlichen
FulRwegeverbindungen, die Eingrinung des Ortsrandes sowie die Pflanzung von Strallen-
baumen.

Die damals erarbeiteten Zielsetzungen finden sich in Teilen auch im Bebauungsplan und den
ortlichen Bauvorschriften ,Ob dem Dorf V* wieder, z.B. die Ortsrandeingriinung, die Schaf-
fung von FuRwegeverbindungen sowie die Durchgrinung der Stralenraume.
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5 Bestandssituation

5.1 ErschlieBung
Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt heute fast ausschlief3lich
Uber die im Osten verlaufende Bernbrunner Stral’e. Der Krautweg im Westen des Geltungs-
bereichs stellt lediglich eine untergeordnete ErschlieBung dar und geht zudem in einen
landwirtschaftlichen Weg Uber.
Die innere verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt aufgrund der
bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Flache lediglich lber wenige, landwirtschaftliche
Wege.
Uber die angrenzende Bernbrunner Stralle, welche in die weiter stdlich verlaufende Unterg-
riesheimer Stralle und letztlich in die L1096 Uber geht, ist das Plangebiet indirekt an das
tiberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die L1096 fihrt stdlich in die Stadt Bad Fried-
richshall und zum dortigen Anschluss an die Bundesstralle 27 (B27).
Fir den ruhenden Verkehr bestehen im Geltungsbereich aufgrund der heutigen Nutzung
bisher keinerlei ausgewiesene Parkierungsangebote.
Uber eine siidlich vom Plangebiet liegende Bushaltestelle, an der Kreuzung Bernbrunner
StralRe / Kirschweg, ist der Geltungsbereich an das OPNV angebunden.
Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich bedingt durch die heutige Nutzung keine ausge-
wiesenen FuBwegeverbinungen. Die Bernbrunner Strale hat im Bestand keinen
begleitenden FuRweg.

5.2 Topografie

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es stark ausgepragte Hohenunterschiede der Topografie
(siehe Abb. 4). Von der ostlich verlaufenden Bernbrunner Strale ausgehend, mit einer Ge-
landehdhe von ca. 250 m U. NN, steigt das Gelande relativ gleichmalig nach Nordwesten an,
auf Uber 270 m U. NN. Einen der starksten Hohenunterschiede gibt es entlang der westlichen
Boschung der Bernbrunner Strafde, dort gibt es einen steilen Hohenversatz von teils bis zu
3m.
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5.3

5.4

5.5

Ob-dem Dorf

Abbildung 4: Darstellung der Topografie in Meter ii. NN (Quelle Wick+Partner)

Nutzungsstrukturen

Der Geltungsbereich befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Hochstberg. Die eher periphe-
re Lage spiegelt sich auch in der bestehenden Nutzung der Flachen wieder.

Das Plangebiet ist gepragt durch die landwirtschaftliche Nutzung und landwirtschaftliche
Nutzflachen, Ackerflachen.

Die Hauptnutzung der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes, aulierhalb des Geltungs-
bereichs, wird im Norden, Osten und Westen besteht ebenfalls in der Landwirtschaft. Im

Siden ist die Uberwiegende Nutzung das Wohnen.

Typologische Einordnung

Im Siden des Geltungsbereiches grenzt ein bestehendes Wohngebiet. Die Bebauung fallt
dort relativ locker aus, die Uberwiegende Typologie ist das freistehende Einfamilienhaus mit
strallenabgewandten, privaten Garten.

Vereinzelt finden sich in der Umgebung grofRflachigere Solitéare, zumeist in Form von land-
wirtschaftlichen Betrieben.

Denkmalschutz

An der Erhaltung der Kulturdenkmale, laut Planeintrag und nachfolgender Auflistung, besteht
aus wissenschaftlichen, kunstlerischen und heimatgeschichtlichen Griinden ein &ffentliches
Interesse (§§ 2, 28 DSchG i.V.m. §8 DSchG). Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer
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Veranderung des Erscheinungsbildes dieser Kulturdenkmale ist nach der vorherigen Abstim-

mung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung
erforderlich.

Folgende Kulturdenkmale nach § 2 DSchG sind im Geltungsbereich vorhanden:

D: Siihnekreuz (FIstnr. 0-1811, siehe auch Eintrag Planzeichnung)

Das aus Sandstein gefertigte Stihnekreuz ist 1590 bezeichnet.



Stadt Gundelsheim 12

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Ob dem Dorf V*
Begriindung 01.10.2025

6 Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld der Bebauungsplanung hat das Planungsbiro Wick+Partner aus Stuttgart die
Uberplanung der in der Ausweisung befindlichen Entwicklungsflache fiir Wohnen in Form ei-
nes stadtebaulichen Entwurfs untersucht. Hierbei wurden wahrend des Entwurfsprozesses
Alternativen in Bezug auf die bauliche Strukturierung, deren Dichte, Abschnittsbildung und
Erschliefung dargestellt und bewertet. Der Gemeinderat hat im Marz 2021 ein erstes Bebau-
ungskonzept in seinen Grundziigen bestatigt (siehe Abb. 5).

Abbildung 5: GroRe Gebietsgrél3e mit zwei BA nicht mehr weiterverfolgt — Stddtebauliches Konzept Wick+Partner
Stuttgart, Stand 05.08.2021, ohne Mal3stab

Mit der Gebietsreduzierung im Rahmen der Flachennutzungsplangesamtfortschreibung wur-
de der stadtebauliche Entwurf auf bisheriger Grundlage Uberarbeitet und beziglich
Erschliefungs- und Allgemeinflachen sowie Bebauungsstruktur konkretisiert und optimiert.

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet nun der stadtebauliche Entwurf mit Planstand vom
21.08.2023, siehe Abb. 6.
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Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplanentwurf, Wick+Partner Stuttgart, Stand 21.08.2023, ohne
MaBstab

Der Gesamtentwurf stellt dabei eine abgestimmte Entwicklungsperspektive dar. Die vorgese-
hene Konzeption fligt sich in die bestehende Ortslage ein und stellt eine angemessene
malstabliche Siedlungsentwicklung dar. Mit der Baugebietsentwicklung wird der allgemeinen
Wohnraumnachfrage begegnet.

In einem bedarfsgerechten Umgang wird die stadtebauliche Struktur des sidlich angrenzen-
den Wohngebiets zeitgemall fur die Randlage Hochstbergs fortgefihrt. Entsprechend der
umliegenden Nutzungsstruktur und dem ortsgebundenen Bedarf sieht der Gesamtentwurf ei-
ne gemischte Bebauungsstruktur vor. Neben Einfamilienhdusern sind entlang des &stlichen
Gebietsrandes auch drei Mehrfamilienhdauser vorgesehen sowie Uber das Gebiet verteilte
Doppel- und Reihenhauser. In Bezug auf die Geschossigkeit werden Uberwiegend zwei Voll-
geschosse angestrebt. Die Grundstlicksgroen sind so gewahlt, dass eine, in Fortfiihrung der
bestehenden Wohnbebauung, lockere Baustruktur in Ortsrandlage entsteht. Mit dem vorge-
schlagenen Bebauungskonzept kann eine angemessene und den raumordnerischen
Vorgaben entsprechende bauliche Siedlungsdichte erreicht werden.

Das gesamte Baugebiet wird von Osten Uber eine Hauptzufahrt von der Bernbrunner Stralle
aus erschlossen. Aufgrund der topografischen Situation liegt diese Hauptzufahrt im nérdli-
chen Drittel des Baugebiets. Eine sudlichere Zufahrt ware wesentlich steiler, so dass der
nordlichen Zufahrt Vorrang gegeben wird. Eine weitere Zufahrtsmoglichkeit befindet sich im
Sldwesten Uber den Krautweg; diese Zufahrt stellt jedoch nur eine untergeordnete Erschlie-
Rung fur das neue Baugebiet dar.
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Eine Ringerschliefung, mit einseitigem FuBweg und gliedernden Baumpflanzungen sowie 6f-
fentlichen Stellplatzen stellt das ErschlieBungssystem dar. Fir das gesamte Baugebiet ist in
der Umsetzung eine Geschwindigkeitsbegrenzung als Zone 30 vorgesehen. Die Parkierung
ist jeweils auf der eigenen Parzelle vorgesehen. Im Baugebiet verteilt liegen mehrere Stand-
orte mit 6ffentlichen Stellplatzen in angemessener Anzahl.

Um neben der Anbindung Uber den Krautweg eine gute und kurze Verbindung in die Ortsmit-
te zu gewahrleisten erganzt ein Fulweg im siidostlichen Bereich die Anbindung an die
Bernbrunner Stralle als Treppenweg. Die Fortfihrung nach Siiden parallel zur Bernbrunner
StralRe erfolgt durch einen neu auszubauenden Gehweg bis auf Hohe des bestehenden Ful-
wegs aus dem Gebiet ‘Ob dem Dorf IV‘. Ab hier fihrt der bestehende Gehweg 6stlich der
Bernbrunner Straf3e in die Ortsmitte.

Das Baugebiet wird nach Westen und Norden von einer gro3ziigigen Grinzone gesaumt. Die
im Westen vorhandenen Gehdlzstrukturen werden durch geeignete Festsetzungen im Be-
bauungsplan  gesichert. Im  Osten gewahrleistet eine Retentionsflaiche  mit
Regenrickhaltebecken die Aufnahme von Oberflachenwasser und bildet dabei die Ostliche
Grenze des Gebietes aus. Das Entwasserungskonzept wird unter Ziffer 8 naher erlautert.

Das stadtebauliche Konzept formuliert einen Entwicklungsrahmen fir das Gebiet, der im
Rahmen der Umsetzung gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgestaltet wer-
den kann. Veranderungen und Anpassungen der Gebaudetypologien bzw. ihres
Verhéltnisses in der Gesamtanzahl sollen weiterhin moglich sein. Das stadtebauliche Er-
schlieBungskonzept Iasst eine dem Bedarf angemessene abschnittsweise Umsetzung zu.
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7.2

7.3

7.4

Belange des Umweltschutzes / Landwirtschaft / Artenschutz etc.
Umweltbericht

Zur Abwagung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wur-
de eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplans macht die Erstellung eines Umweltberichts nach den §§
2 Abs. 4 und 2a BauGB erforderlich. Die Grundlage dafir bilden die Erhebungen zur Umwelt-
situation und die durch die Planung absehbaren Auswirkungen. Der Umweltbericht integriert
die Grinordnungsplanung sowie die Erarbeitung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach
§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Umweltauswirkungen

Bei der Abwagung sind die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Mit der Darstellung der Umweltbelange soll eine wirksame Umweltvorsorge durch die Aufar-
beitung aller umweltrelevanten Belange erfolgen, die von dem Bauleitplan ausgehen kénnen.
Sie dient auch zur Vorbereitung einer sachgerechten Abwagung.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Gemal § 14 BNatSchG gelten alle Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, welche die
Leistungsfahigkeit erheblich beeintrachtigen kénnen als Eingriff. Nach § 15 BNatSchG sind
vermeidbare Eingriffe zu unterlassen, unvermeidbare sind auszugleichen oder in sonstiger
Weise zu kompensieren. Die rechnerische Bilanzierung dient der Feststellung der Kompensa-
tionsnotwendigkeit sowie der Bemessung des evtl. notwendigen Kompensationsumfanges. Im
Ergebnis kann der durch die Planung verursachte Eingriff nicht vollstandig innerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden. Der Ausgleich erfolgt Gber planexterne Manahmen (Oko-
konto).

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen, ob durch das Vorhaben
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgel6st werden. Die Regelungen zu den
europarechtlich geschitzten Arten (FFH-Anhang IV Art bzw. europaische Vogelart) sind nicht
der bauleitplanerischen Abwagung zuganglich und sind daher auch aufterhalb der Eingriffsre-
gelung zu untersuchen und abzuhandeln. Lediglich die nur national besonders bzw. streng
geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung durch indikatorischen Ansatz abzu-
handeln.

Die Betroffenheit von europarechtlich geschitzten Arten im Sinne des § 44 BNatSchG wurde
in einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erfasst (Planbar Giithler, Ludwigsburg,
30.09.2022). Zusammenfassend sind folgende Ergebnisse der saP zu nennen:

Vogel:

Durch die entstehende Kulissenwirkung ist dem indirekten Verlust von 2 Feldlerchen-Revieren
zu rechnen.

Eine Beeintrachtigung von gebaudebritenden und hdéhlenbritenden Vogelarten ist nicht ge-
geben. Das Feldgeholz entlang des Hohlweges bleibt erhalten. Baubedingte Stérungen von
im Umfeld des Eingriffsbereichs britenden Végeln sind nicht zu erwarten, da die erfassten
gebaude- und hohlenbritenden Vogelarten als Bewohner des Siedlungsraums eine relativ
hohe Stérungstoleranz gegenuber Larm aufweisen. Die Uberplante Flache stellt kein essenti-
elles Nahrungshabitat dar.
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7.5

7.6

Fledermause:
Es erfolgt kein Eingriff in das potenzielle Jagdhabitat, da das Feldgehdlz erhalten bleibt. Die
fir Fledermause attraktiven Landschaftselemente bleiben bestehen.

Reptilien:
Im Rahmen der Begehungen fanden sich keinerlei Hinweise auf ein Vorkommen artenschutz-
rechtlich relevanter Reptilienarten.

Schmetterlinge:
Innerhalb des Plangebiets wurden RaupenfralBpflanzen des Grof3en Feuerfalters festgestellt.

Ein Nachweis des Grofen Feuerfalters gelang jedoch nicht.

Sonstige Tiergruppen und Pflanzenarten:

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Vertretern der Tiergruppen Amphibien,
Fische, Weichtiere, Libellen und Farn- und Blitenpflanzen kann aufgrund der Habitatausstat-
tung des Untersuchungsgebiets und deren Verbreitung in Baden-Wurttemberg
ausgeschlossen werden.

Fang, Verletzung oder Tétung nach § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG:
Durch die Einhaltung der Bauzeitenregelung auflerhalb der Vogelbrutzeit (1.10. — 28./29.2.)
kann dieser Verbotstatbestand ausgeschlossen werden.

Erhebliche Stérung nach § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG:
Storungen, die den Erhaltungszustand der lokalen Populationen gefahrden kénnen, sind wah-
rend der BaumafRnahmen nicht zu erwarten.

Entnahme, Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44
Abs.1 Nr.3 BNatSchG:

Aufgrund des Meideverhaltens der Feldlerche im angrenzenden Lebensraum und der damit
verbundenen Betroffenheit von 2 Revieren sind vorgezogene Ausgleichsmallinahmen (CEF-
MaRnahmen) erforderlich, um den Eintritt dieses Verbotstatbestands zu vermeiden.

Die CEF-MaRnahme umfasst die Anlage von Buntbrachstreifen im Umfang von mindestens
0,5 ha aufderhalb des Geltungsbereichs. Von der in der speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung genannten Flachengrofie fir den Ausgleich wird abgewichen, da mittlerweile eine
Kompensation pro betroffenem Revier von ca. 0,25 ha fachlicher Standard ist.

Gesetzlich geschiitztes Biotop

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft am westlichen Rand das Biotop
»,Hohlweg im Stahlbdhl* (Nr. 167211250676), welches nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 33
NatSchG BW gesetzlich geschiitzt ist. Dieses Biotop wird Gber eine MalRnahmenflache nach §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vor jeglichen Zugriffen oder Uberbauung dauerhaft geschiitzt. Zudem
wird ein Pufferstreifen vorgelagert zum angrenzenden Wohngebiet entwickelt. In Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde ist ein offentlich-rechtlicher Vertrag erforderlich, da das
Biotop durch die Einbeziehung in den Bebauungsplan formal nicht mehr gesetzlich geschutzt
ist.

Belange der Landwirtschaft

Fur das Baugebiet werden ca. 2,9 ha Ackerflachen dauerhaft in Anspruch genommen. Es
handelt sich um Ackerbdden der Vorrangflur der digitalen Flurbilanz (2022). Dies sind beson-
ders landbauwirdige Flachen, die zwingend der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten
sind.
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1.7

Im Rahmen des Flachenbedarfsnachweises wird dargelegt, dass jahrelange Bemiihungen der
Stadt Gundelsheim zum Erwerb innerortlicher Grundstiicke an der fehlenden Verkaufsbereit-
schaft der Eigentiimer gescheitert sind.

Der Standort wurde bereits im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans in Be-
zug auf Alternativstandorte gepriift und in Abwagung gegeniiber anderen Alternativstandorten
zur Ausweisung einer geplanten Wohnbauflache empfohlen.

Um die agrarstrukturelle Verschlechterung auf den verbleibenden Restflachen auf ein Mini-
mum zu reduzieren, wurde am Nordrand des Plangebietes ein landwirtschaftlicher Weg
(Wirtschafts- und Grasweg) festgesetzt.

Fir die Planung externer AusgleichsmalRnahmen werden landwirtschaftlich genutzte Flachen
in sehr geringem Umfang (ca. 0,5 ha) fur die Anlage eines Buntbrachestreifens in Anspruch
genommen.

Uber ein Bodenmanagement kann der sehr hochwertige Oberboden im Eingriffsbereich auf
geeignete, aufwertungsfahige landwirtschaftliche Flachen als KompensationsmalRnahme auf-
gebracht werden. Dadurch ergibt sich eine deutliche Verbesserung der Agrarstruktur im
Aufwertungsbereich.

Schallimmissionen

Die Schallimmissionen der angrenzenden Landwirtschaftsbetriebe sind untersucht. Die
Schalltechnische Untersuchung des Biiros HEINE+JUD, 09.10.2023, kommt zu folgenden Er-
gebnissen:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Die
Beurteilung der Schallimmissionen erfolgt im Bebauungsplanverfahren in der Regel anhand
den Orientierungswerten der DIN 18005. Die Schallimmissionen durch die Landwirtschaftsbe-
triebe wurden in Anlehnung an die TA Larm beurteilt. Das Plangebiet soll als allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden.

Fir die nachstgelegene schutzbedirftige Bebauung wurden die Richtwerte fir allgemeine
Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) herangezogen. Einzelne kurzzeitige Ge-
rauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um
nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

Entsprechend der Regelung der TA Larm muss der Gesamtbetrieb betrachtet werden. Eine
Abkopplung einzelner Anlagen oder Schallquellen ist in der Regel nicht zulassig. Es wurde die
Abstrahlung der mafRgeblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurteilungspegel zusam-
mengefasst, unter Berlcksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und Impulshaltigkeit und der
Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfur waren Literaturangaben, eige-
ne Messungen sowie Angaben seitens der Betreiber.

Bereits im Vorfeld wurden SchallschutzmalRnahmen zur Einhaltung der zulassigen Immissi-
onsrichtwerte konzipiert, die in den Berechnungen bereits berticksichtigt wurden (technische
Ertlichtigung an der Schallquelle — Schalldampfer). Es ist daher zu gewahrleisten, dass diese
SchallschutzmalRnahmen umgesetzt sind, bevor im Allgemeinen Wohngebiet des Bebau-
ungsplanes ,Ob dem Dorf V* Neubauten entstehen bzw. genehmigt werden.

Es treten folgende Beurteilungspegel in den verschiedenen Betriebszustande auf:

- Regelbetrieb: bis 54 dB(A) tags und bis 35 dB(A) in der lautesteten Nachtstunde
- Erntebetrieb: bis 54 dB(A) tags und bis 38 dB(A) in der lautesteten Nachtstunde
- seltenes Ereignis: bis 59 dB(A) tags und bis 49 dB(A) in der lautesteten Nachtstunde

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden also tags und nachts eingehalten.

Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfullt.

Es werden keine Festsetzungen gegenuber den gewerblichen Schallimmissionen im Bebau-
ungsplan erforderlich.
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7.8 Geruchsimmissionen

Die Geruchsimmissionen der angrenzenden Landwirtschaftsbetriebe sind untersucht. Vom
Biro IMA RICHTER & ROCKLE GMBH & CO.KG liegt eine Geruchs-Immissionsprognose fiir
den Bebauungsplan vor (Stand: November 2024). Im Ergebnis wird die Geruchsstundenhau-
figkeit im Jahr in allen Baufenstern des Plangebiets eingehalten. Die Tierhaltung in
Hochstberg stellt somit keine Einschrankung fiir das Plangebiet dar.
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8 Hochwasserrisikomanagement
8.1 Hochwasser
Innerhalb des Plangebietes verlauft kein Gewasser. Der Geltungsbereich liegt weder in einem
HQ100 noch einem HQextrem -Uberschwemmungsgebiet.
8.2 Starkregen

Das Starkregenrisikomanagement als Teil des Hochwasserrisikomanagements wird im Fol-
genden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften
betrachtet.

Nachdem Gundelsheim und seine Stadltteile, insbesondere Bachenau und Tiefenbach, durch
das Starkregenereignis im Mai 2016 stark betroffen waren, wurde daraufhin im Zuge des
Starkregenrisikomanagements eine Risikoanalyse durch ein Fachingenieurbiro erarbeitet.
Auch  online einsehbar  unter:  https.//www.gundelsheim.de/leben-wohnen/bauen-
wohnen/starkregenrisikomanagement/starkregenrisikomanagement Die daraus resultieren-
den Starkregengefahrenkarten stellen seit Mitte 2019 jeweils die maximalen
Uberflutungstiefen, FlieRgeschwindigkeiten sowie Uberflutungsausdehnungen im Falle eines
Starkregenereignisses im Stadtgebiet dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind laut Gefahrenkarte im Bestand Uberwiegend keine
Uberschwemmungen durch Starkregenereignisse zu erwarten (siehe Abbildung 7), bedingt
durch die ausgepragte Topografie und Plateau-Lage flieRt der Starkregen aus dem Plange-
biet ab und sammelt sich in eher in der direkten, tiefer gelegenen Umgebung. Unmittelbar
stlich und stdlich angrenzend an den Geltungsbereich sind Uberflutungstiefen bis zu 1,0 m
durch ein ,extremes” Starkregenereignis moglich.

Um den Oberflachenabfluss aus dem Plangebiet heraus soweit méglich zu reduzieren, ist ein
Entwasserungskonzept fir den Bebauungsplan aufgestellt worden, das im folgenden Kapitel
beschrieben wird. Auflerdem sind mehrere Festsetzungen getroffen, die den Versiegelungs-
grad im Geltungsbereich beschranken und damit die Versickerungsfahigkeit vor Ort erhalten
und die Abflussmenge reduzieren, z.B. durch die Festsetzung eines maximalen Mafles an
Uberbaubarkeit der Grundstiicke oder die Pflicht zur Verwendung von wasserdurchléassigen
Belagen bei Stellplatzen etc.
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Abbildung 7: Maximale Uberflutungstiefen Szenario ,extrem, verschldmmt“ (Quelle Stadt: Gundelsheim)

Entwasserungskonzept

Das Entwasserungskonzept ist aus dem aktuellen AKP entwickelt und an die bestehende to-
pografische Situation angepasst. Der Uberwiegende Flachenteil fallt nach Osten, der
sudwestliche Teilbereich dagegen nach Stdwesten.

Die sudwestlich Teilflache von geringem und untergeordnetem Umfang entwassert aufgrund
der Topographie im Mischsystem mit Ableitung in den bestehenden Mischwasserkanal im
Krautweg. Der hydraulische Nachweis erfolgte im Rahmen des AKP.

Im Uberwiegenden Bereich des geplanten Gebiets wird eine Trennsystem aufgebaut. Der
Schmutzwasserkanal wird zur Bernbrunner StralRe geflhrt und dort an den Bestandskanal
angeschlossen und der Bestandskanalisation zugefuhrt; dies ist nach AKP hydraulisch unkri-
tisch.
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Zur Drosselung und Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses und dem Ziel, einen mog-
lichst groRen Anteil im Gebiet zurlickhalten, zu versickern und zu verdunsten werden folgende
MaRnahmen getroffen. Durch Festsetzungen ist bei Flachdachern (Geschosswohnungsbau)
eine Dachbegriinung mit ausreichendem Substrataufbau auszufiihren. Fiir alle Grundstiicke
sind Retentionszisternen mit definiertem Rickhaltevolumen festgesetzt.

Das Oberflachenwasser wird Gber ein Regenwasserkanalnetz dem am Ostrand des Gebiets
liegenden naturnah zu gestaltenden Regeriickhaltebecken (RRB) zugefiihrt. Das RRB wird
auf die groRtmogliche Jahrlichkeit ausgelegt und eine Reduzierung der abflusswirksamen
Mengen durch Versickerungsraum innerhalb des RRB weiter reduziert, soweit dies die ver-
fugbaren Flachen ermdglichen. Eine Regenwasserbehandlung ist nicht erforderlich.

Vom RRB erfolgt der Uberlauf in den ndrdlichen bestehenden Entwasserungsgraben. Dieser
Entwasserungsgraben ist kein qualifiziertes Gewasser, stellt aber eine Uber Jahrzehnte ent-
standene Entwasserungsmulde dar und in Tallage in eine breitflachige Versickerung miindet.
Der Entwasserungsgraben verlauft ohne eigene Parzelle Uber eine Vielzahl von landwirt-
schaftlichen Grundstiicken, jeweils an der Schmalseite zweier gegeniberliegender
Grundstlicke der Nord-Sid ausgerichteten Flurstiicke. Um am Graben die bestehende Ent-
wasserungsfunktion dauerhaft zu erhalten, ist stellenweise eine Ertlichtigung durch
Ausgrabung erforderlich. In diesem Zuge wird der Graben zukiinftig so gefiihrt, dass seine
Lage nur noch Grundstiicksteile einer Flurstlickseite betrifft.

Da eine Wasserabgabe aus dem des RRB aufgrund dessen Dimensionierung nur in seltenen
Fallen erwartet wird, und dann zeitversetzt zum Regenereignis, ist das Ziel, die breitflachige
Versickerung unterhalb des bestehenden Entwasserungsgrabens weiterhin zu erhalten.

Das Oberflachenwasserkonzept zielt auf eine groRtmogliche Reduzierung der abflusswirksa-
men Mengen durch Rlckhaltung, Verdunstung und Versickerung im Plangebiet unter den
Anforderungen angemessener Mallnahmen beziglich Flacheninanspruchnahme und Wirt-
schaftlichkeit fur die Gebietsentwicklung.

Die Stadt Gundelsheim hat die Grundstiickseigentiimer Uber das Vorhaben durch
Anschreiben an alle betroffenen Grundstiickseigentimer mit Widerspruchsfrist informiert. Da
keine Widerspriche vorliegen, kann von allen Grundstiickseigentimern von einer Zustim-
mung ausgegangen werden.

Zum dargestellten Konzept der gedrosselten Ableitung bestehen nach Abstimmung mit dem
Sachgebiet Wasserrecht und Bodenschutz im Landratsamt Heilbronn keine Bedenken. Das
Landratsamt wird hierzu eine Erlaubnis fir das Versickern von dem Niederschlagswasser aus
dem Wohngebiet ,Ob dem Dorf V* anordnen.



Stadt Gundelsheim 22

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Ob dem Dorf V*
Begriindung 01.10.2025
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9.2

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebietes mit hoher
Wohnqualitat wird ein Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Es sind
Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke zulassig. AuRBerdem sind die der Versorgung dienende Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe zulassig.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Schank- und Speisewirtschaften werden in-
nerhalb des Geltungsbereiches ausgeschlossen. Dies dient der Starkung des Ortskerns von
Hochstberg, starkt Synergieeffekte zu bestehenden Lokalitaten und fordert schnelle Erreich-
barkeiten durch zentrierte und konzentrierte Standorte.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO, also Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sind ebenfalls unzulassig. Sie sind ausgeschlossen, da
die fir sie charakteristische extensive Flachennutzung und ihr stadtebauliches Erscheinungs-
bild den Entwicklungszielen eines ruhigen Wohnstandortes widersprechen. Von ihnen gehen
regelmaRig erhebliche Larm- und Verkehrsbeeintrachtigungen (Stérungen durch Larm, Abga-
se, erhohter Zielverkehr) fiir die Umgebung aus.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude erfolgt mit dem Ziel, das Plange-
biet in Ubereinstimmung mit den angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie der Lage am
Siedlungsrand im Ubergang zur freien Landschaft mit einer vertraglichen Dichte und vertragli-
chen ErschlieRungsfolgen (Verkehrsaufkommen/ Anzahl von Stellplatzen) zu entwickeln.

Da im Stadtebaulichen Konzept (siehe Kapitel 6) im norddstlichen Bereich des Plangebietes
Geschosswohnungsbau vorgeschlagen ist, auch deshalb, weil dort das Gelande niedriger ist
als beispielsweise im Nordwesten und die eher ortsuntypischen, gréReren Baukorper sich
dadurch vertraglicher in das Ortsbild einfligen kénnen, sind dort mit 9 Wohnungen die meis-
ten im Plangebiet zulassig.

In der Ubergangszone zum bereits bestehenden Wohngebiet ,Ob dem Dorf IV*, welches siid-
lich an den Geltungsbereich grenzt, ist mit 2 zulassigen Wohnungen je Wohngebaude die
geringste Anzahl im Gebiet zulassig. Dadurch soll die Vertraglichkeit mit der Bestandsbebau-
ung im Slden dauerhaft gewahrleistet bleiben.

Im Ubrigen Plangebiet sind je 4 Wohnungen pro Wohngebaude zuldssig. Dadurch werden
zum einen die ErschlieBungsfolgen, in Bezug auf Verkehrsaufkommen etc., auf ein vertragli-
ches Mal begrenzt, zum anderen bieten sich ausreichend Spielraume in der Ausgestaltung
der Flachen, auch verdichtetere Wohnformen werden dadurch bewusst ermdglicht.

MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflachenzahl, der
Zahl der Vollgeschosse, der Hohenlage sowie der Wand- und Gebaudehohe der baulichen
Anlagen bestimmt. Mit dem Festsetzungsregime sollen angemessene und ortstypische Be-
bauungsstrukturen ermdglicht werden, die eine Vielzahl unterschiedlicher Bautypologien
ermdglichen. Damit wird eine angemessene Bebauungsdichte auch im Sinne und dem Ziel
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erreicht.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Auf den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes orientiert sich die festgesetzte, maximale
GRZ von 0,4 am Orientierungswert der BauNVO fiir ein Allgemeines Wohngebiet (vgl. § 17
BauNVO). Dadurch wird eine adaquate Grundstliicksausnutzung im Sinne der angestrebten
stadtebaulichen Dichte sowie in Verbindung mit der Definition der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen eine mafvolle Bebauung sichergestellt. Dariiber hinaus ist auch im bereits
realisierten Wohngebiet ,Ob dem Dorf IV, grenzt sudlich an, eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die gemal Planzeichnung festgesetzte, zulassige GRZ kann durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO), durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 (§
19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO) sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO), aus-
nahmsweise bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO),
falls eine der folgenden Voraussetzungen gegeben ist:

a) Bauweise als Doppelhaus
b) Bauweise als Hausgruppe
c) Realisierung eines Wohngebaudes mit mindestens 5 Wohnungen

Durch die Festsetzung werden verdichtete Wohnformen, in Kombination mit einer optimierten
Flachenausnutzung gefordert.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird festgesetzt, um einen gewissen stadt-
gestalterischen Einfluss auf die Fassadengliederung zu wahren und dadurch das Ortsbild
stérende Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Im Plangebiet sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig, auRer auf den Flachen, auf denen be-
reits im Stadtebaulichen Konzept Geschosswohnungsbau vorgeschlagen ist, dort sind
maximal 3 Vollgeschosse zulassig. Dies ist durch das dort festgesetzte Flachdach begriindet
sowie das Ziel, auch verdichteten Wohnungsbau zu férdern und zu ermdglichen, um dem
Ziel, den sparsamen Umgang mit Boden, bewusst Rechnung zu tragen.

Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) — Hohenlage der baulichen Anlagen

Die EFH-H6henlage ist der Bezugswert der Hohenfestsetzung zur festgesetzten Gebaudeho-
he. Die festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) orientiert sich am bestehenden
Gelande sowie der vorhandenen ErschlieSungsstralen. Davon darf individuell nach oben 0,3
m und unten um max. 0,5 m abgewichen werden. Damit wird sichergestellt, dass die Gebau-
de sich harmonisch in den Verlauf der ErschlieBungsraume sowie in die Gelandesituation
einordnen und eingefugt werden kénnen und die Bauherren einen Spielraum fur individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten behalten, insbesondere vor dem Hintergrund der teils stark ausge-
pragten Topografie (siche Kapitel 5.2). Neue Gebaude fiigen sich somit in das Gelande und
das bestehende Ortsbild harmonisch ein. Es wird eine einheitliche Hohenentwicklung im
Quartier gesichert, um das Ortsbild durch zu hohe Geb&dude und dadurch evtl. entstehende
Uberhohe Stitzmauern und Sockel nicht zu stéren.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Fur das Plangebiet werden entsprechend des Stadtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung
der gewtlinschten stadtebaulichen Raumbildung, unter Beachtung der sudlich angrenzenden
Bestandsbebauung, die maximalen Wand- und Gebaudehdhen festgesetzt.

Die festgesetzten maximalen Wand- und Gebaudehdhen sind unterteilt in zwei Teilbereiche.
Auf den ostlichen Flachen, auf denen im Stadtebaulichen Konzept Geschosswohnungsbau
mit Flachdach vorgeschlagen ist, wird aufgrund der Dachform lediglich die maximale Gebau-
dehohe festgesetzt. Im Ubrigen Plangebiet ist neben der maximalen Gebaudehdhe, auch die
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maximale Wandhohe festgesetzt, begriindet durch das dort festgesetzte Satteldach. Die ma-
ximale Wandhohe ist, wo festgesetzt, auf 7,0 m begrenzt und die maximale Gebaudehdhe auf
maximal 10,5 m. Dadurch sind zum einen ausreichend Spielraume flr die Bauherren gewahr-
leistet, zum anderen ist eine vertragliche und gleichwertige Héhenentwicklung im gesamten
Plangebiet gesichert, auch im Sinne der nachbarschaftlichen Vertraglichkeit in Bezug auf
Verschattungen.

Bauweise

Innerhalb des Geltungsbereichs ist die offene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung ermdg-
licht den Bauherren eine Flexibilitat bei der Wahl der Gebaudetypologie und entspricht auch
der umliegenden Bebauung im bereits bebauten Wohngebiet ,Ob dem Dorf IV* sowie dem of-
fenen Gebietscharakter. AuRerdem werden durch die offene Bauweise die Durchlassigkeit
und die Blickbeziehungen in die freie Landschaft gesichert, da dadurch fiir das Gebiet untypi-
sche, Uberlange Gebaude ausgeschlossen sind (in offener Bauweise sind laut BauNVO
maximal 50 m Gebaudelange zulassig).

Zusatzlich sind in den aufersten Baufenstern, entlang der landwirtschaftlichen Flachen, nur
Einzelhduser und Doppelhduser zulassig. Dies ist auch durch die gewlnschte Wahrung der
Blickbeziehungen in die freie Landschaft begriindet.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen/ Firstrichtung wird durch Pfeile in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Die Stellung ist GUberwiegend so festgesetzt, dass bauliche Anlagen entweder parallel oder or-
thogonal zu den geplanten, Offentlichen Straflenverkehrsflachen ausgerichtet sind.
Schragstehende Gebaude werden somit verhindert, um ein geordnetes stadtebauliches Ge-
samterscheinungsbild zu erreichen. Ebenso wird ein einheitlicher, geordneter StralRenraum
gesichert. Die Festsetzung orientiert sich an der ortstypischen Ausrichtung von baulichen An-
lagen und sichert somit die stadtebauliche Ordnung. Zudem wird die optimale Nutzung fir
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie gewahrleistet.

Ausnahmsweise sind in geringem Male auch Abweichungen zuldssig, um eine gesteigerte,
aber stadtebaulich vertragliche Flexibilitat fir Bauherren zu gewahrleisten.

Uberbaubare Grundstiicksfliache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen bildet die Flachen
fur die im Stadtebaulichen Konzept (vgl. Kap. 6) vorgeschlagenen Gebaude in linearen ,Bau-
fenstern“ ab. Es sind relativ grol’e, zusammenhangende Baufenster festgesetzt, um ein
gesteigertes Mafd an Flexibilitat fir die zuklnftige Bebauungsstruktur zu ermdéglichen und Ge-
staltungsspielraume zu erdffnen. Dennoch wird der Stralenraum baulich geordnet gefasst
und gegliedert. Die nicht zu bebauenden Grundstlcksflachen werden ebenfalls durch die
Baugrenzen klar definiert.

Offene Stellplatze, Carports und Garagen

Offene Stellpldtze und iiberdachte Stellpldtze (also Carports) sind innerhalb der
Uberbaubaren Flachen sowie den dafur festgesetzten Flachen ,ST“ allgemein zulassig. Dies
ermdglicht kostenglnstiges Bauen ohne Tiefgarage. Die Stellplatze sind mit wasserdurchlas-
sigen Materialien zu errichten, so dass der Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie
moglich gehalten wird. Mit Carports ist jedoch ein Abstand von 1,0 m zu &ffentlichen Ver-
kehrsflachen einzuhalten, um die Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu stéren.
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Auch auBerhalb der Uiberbaubaren Flachen sind sie zuldssig, jedoch nur innerhalb der Ge-
baudevorzonen. Die Gebaudevorzone ist der Bereich zwischen der Gebaudevorderkante
bzw. zwischen der zur Verkehrsflache parallelen Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che.

Oberirdische Garagen sind innerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zu-
lassig, wenn ein Mindestabstand von 5 Metern zur offentlichen Verkehrsflache eingehalten
wird. Ziel ist es, an den Vorzonen der Gebaude die Anzahl untergeordneter Gebaude, Anla-
gen und versiegelter Flachen gegeniiber den offentlichen Raumen zur Sicherung der
stadtraumlichen Qualitédten zu begrenzen, um ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild der
StralBenraume zu erhalten. AuRerdem sind sie in den dafir festgesetzten Flachen ,GA* zu-
1&ssig.

Unterirdische Garagen (Tiefgaragen) sind sowohl innerhalb, als auch auerhalb der Uber-
baubaren Flachen zuladssig, um den insbesondere bei verdichteteren Wohnformen
anfallenden Stellplatzbedarf auch unterirdisch decken zu kénnen und die dadurch gewonne-
nen Freibereiche als Garten- und Aufenthaltsflachen nutzen zu kénnen. Die Verknipfung mit
der festgesetzten, zwingend erforderlichen, Erdiiberdeckung von nicht iberbauten Bereichen
von Garagen- bzw. Tiefgaragengeschossen von mindestens 0,6 m mindert gleichzeitig den
Versiegelungsgrad und kann in diesen Bereichen wichtige Bodenfunktionen, wie die Puffe-
rung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie eine wirkungsvolle Bepflanzung mit
klimarelevanter Funktion trotz der Unterbauung, gewahrleisten.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind differenziert festgesetzt bzw. zulassig, um zu verhindern, dass zu stark
pragende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstlcksfreiflachen entstehen, welche die
Durchlassigkeit und durchgangige Begriinung der Grundstiicke verhindern, um einen attrakti-
ven Wohnstandort mit entsprechenden Freiflachen zu gewahrleisten.

Die Vorgabe zum Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dient dem geordneten, stadtebau-
lichen Erscheinungsbild, um ein qualitatvolles, einsehbares Gesamterscheinungsbild der
StralRen- und ErschlieRungsraume zu erhalten und die Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu st6-
ren.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (Sichtfelder)

Aus Grinden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuRganger
mussen die erforderlichen Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe von standigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und Sicht behinderndem Bewuchs freigehalten
werden.

Die freizuhaltenden Flachen dienen auch der Leichtigkeit des Verkehrs.

Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdéglich, sie dur-
fen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf
bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache und Flachen zur Herstellung des Stralenkdrpers

Das in der ErschlieBungsplanung und im Stadtebaulichen Konzept erarbeitete Erschielungs-
system wird als festgesetzte Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert. Die exakte
Aufteilung des Verkehrsraums ist nur als Richtlinie dargestellt, um Flexibilitdt zu sichern.

Zur Herstellung des Stral’enkdrpers kdnnen Flachen fur Aufschittungen oder Abgrabungen,
unter bzw. oberirdische Stltzbauwerke, sowie fur die Fundamente von Beleuchtungsanlagen,
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Nebenanlagen und Bordsteinen erforderlich werden. Dies ermdglicht eine flachensparende
ErschlieRung und klare Ubergéange zwischen offentlichen und privaten Rdumen an der Ein-
fassung der Stral3e.

Bei den privaten Grundstiicken, die von der Festsetzung Gber Aufschiittungen, Abgrabungen
und Stitzmauern betroffenen sind, nehmen die hierdurch tatsachlich tangierten Flachen ei-
nen verhaltnismaRig geringen Anteil am jeweiligen Gesamtgrundstiick ein. Insofern kommt es
zu keinen Einschrankungen bezlglich der Nutzbarkeit der Baufenster.

Nach Beendigung der Strallenbaumaflnahmen koénnen die betroffenen Grundstiicksflachen
von den Eigentiimern genutzt werden. Die Bdschungsflachen kénnen gartnerisch angelegt
werden. Eine Verwendung als Pflanz-, Garten- oder Freizeitflache ist somit nicht ausge-
schlossen. Eine Modellierung des Gelandes kann durch private Vorhabenstrager erfolgen. Es
kénnen Zugangs- bzw. Zufahrtsmdglichkeiten im Bereich der Béschungen errichtet werden,
so dass eine GrundstlickserschlieBung ermoglicht werden kann. Die konstruktive Funktion flr
den Stral’enkdrper muss dabei jedoch erhalten bleiben.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der bestehende, landwirtschaftliche Weg im Sidwesten ist Uiber die Festsetzung einer Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,LW1 Landwirtschaftlicher Weg, Anbindung
Hohlweg*“ gesichert.

AuRerdem ist im Siidwesten die neue Fullwegeverbindung zur Bernbrunner Stral3e als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fufl- und Radweg® festgesetzt, entsprechend
dem Stadtebaulichen Konzept (vgl. Kap. 6). Diese Wegebeziehung dient der Durchwegung
und Anbindung des neuen Wohngebietes zu den umliegenden Freiraumen bzw. dem Orts-
kern von Hochstberg.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Zufahrtsverbote im Nordosten des Geltungsbereiches, am Bereich der Haupterschliellung
von der Bernbrunner Stralle ausgehend, dienen zum einen der Leichtigkeit des Verkehrs,
zum anderen der Verkehrssicherheit. Die Ein- und Ausparkvorgange auf diesen Flachen wir-
den ansonsten beides storen.

Die Zufahrtsverbote im Siidosten, entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Ful und Radweg®, dienen der Verkehrssicherheit in Bezug auf die querenden Ful3ganger.
Ein- und Ausparkvorgange wirden ein enormes Risiko fir die Fuliganger auf diesen Flachen
darstellen.

Fléachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der Versorgung mit elektrischer Energie muss innerhalb des Plangebietes eine
Trafostation erstellt werden. Hierflr sind entsprechende Flachen ausgewiesen.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir Abwasserbeseitigung sind Retentionsflachen
(Regenriickhaltebecken), gemall dem Stadtebaulichen Konzept (vgl. Kap. 6) und gemafd dem
Entwasserungskonzept (vgl. Kap. 8), fir die Abwasserbeseitigung von unbelasteten Regen-
und Oberflachenwasser festgesetzt.
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9.12 Griinflachen

9.12.1 Offentliche Griinfliche OG1 Zweckbestimmung Randeingriinung

Im Norden sowie um das bestehende Biotop im Westen wird eine oéffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung Randeingriinung festgesetzt. Diese Grinflache dient der Randeingri-
nung und schafft darliber hinaus ausreichend Abstand zum bestehenden Biotop und sichert
einen vertraglichen Ubergang in die Landschaft.

9.12.2 Offentliche Griinfliche OG2 Zweckbestimmung Retention

Bei der mit Zweckbestimmung Retention festgesetzten o6ffentlichen Griinflache steht der
Kompensationsaspekt im Vordergrund. Sie dient dem offenen Regenwasserabfluss und des-
sen Retention durch das geplante Regenrlckhaltebecken.

9.12.3 Wirtschafts- und Grasweg LW2

Der Wirtschafts- und Grassweg Lw2 — dient ausschlie3lich zur Erschliefung der angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen und ist entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung
festgesetzt.

9.12.4 Private Grinflache

Die festgesetzte private Grinflache dient der Abrundung eines Privatgartens im Bestand. Der
zum bestehenden Wohnhaus auf Flurstiick Nr. 3433 gehorende Garten erstreckt sich bereits
heute auf das Flurstlick 1859 sowie Teilbereiche von Flurstiick Nr. 1836 und 1860.

Der Grundstiickseigentimer beantragt die Sicherung dieser Nutzung. Um diese bestehende
Situation auch planungsrechtlich zu bericksichtigen, erfolgt eine entsprechende Festsetzung
als private Grunflache innerhalb des Geltungsbereichs.

9.13 Mit Leitungsrecht zu belastende Flache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften ist eine mit ei-
nem Leitungsrecht zu belastende Flache festgesetzt.

Die durch Planeintrag mit ,LR" festgesetzten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Stadt Gundelsheim zu belasten. Die Flachen sind als funktionsfahige Mulden zur Oberfla-
chenwasserableitung anzulegen und von Bebauung und Bepflanzung mit Bdumen und
Strauchern freizuhalten. Die Zuganglichkeit (Unterhaltungsmafinahmen) muss gegeben sein.

Das Leitungsrecht zugunsten der Stadt Gundelsheim besteht in dem Recht auf einlegen, Un-
terhalten und Erneuern fir einen geplanten Regenwasserkanal und Schachtbauwerke.

9.14 MaRBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die vorgesehenen MalRnahmen dienen der grinordnerisch-gestalterischen Gliederung sowie
Uber die vorzusehenden Pflanzungen, dem Kompensationsaspekt gegenuber den Eingriffs-
wirkungen des Baugebietes. Sie dienen vorrangig dem Schutz der Natur und Landschaft.

Die extensive Begriinung der Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern
tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und flhrt zu einem verzdgerten Abfluss der Nie-
derschlagsmengen aus dem Plangebiet. Die Kombination von extensiver Dachbegrinung und
Photovoltaikanlagen ist technisch moéglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination
von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstanderung der Anlage in Kombinati-
on mit der Verwendung niedrigwichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem Grindach ist der
Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kihler bleibt, héher, als auf einem
herkdmmlichen Dach. Aufgrund der Wertigkeit von Dachbegriinungen fir den Wasserhaus-
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9.15

halt und die Okologie, darf daher auch bei der Installation von Solaranlagen nicht auf eine
Ausfiihrung der Dachbegriinungen verzichtet werden.

Die Verwendung von Metallen ist nur fir untergeordnete und technisch notwendige Bauteile
zulassig. Zur Vermeidung von Metallausschwemmungen sind diese nur mit witterungsfester
Beschichtung oder in ahnlicher Weise behandelt. Dies dient dem Gewasser- und Boden-
schutz.

Die Festsetzungen in Bezug auf die Ableitung von Niederschlagswasser begriinden sich
vor allem durch die in Kapitel 8 erlauterten Gefahren durch Starkregenabflisse und die damit
einhergehende (Uber-)Belastung der Kanalisation.

Zum dauerhaften Schutz und Erhaltung des Hohlweg-Biotops am westlichen Gebietsrand
wird eine MaRnahmenflache festgesetzt.

Die Vorgabe der Zuleitung von Niederschlagswasser in das Regenriickhaltebecken flhrt zu
einem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Gebiet.

Zu den artenschutzrechtlichen MaBRnahmen werden auf die Erlauterungen im Kapitel 7 und
die Erlduterungen im Artenschutzgutachten sowie Umweltbericht verwiesen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen von Pflanzgeboten dienen vorrangig dazu, die Wirkintensitat von Vorha-
ben zu verringern.

Die Festsetzungen dienen der griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestal-
tung der Frei- und Grinraume im Gebiet. Sie dienen einer Mindestdurchgriinung im Gebiet
und tragen dazu bei, das neue Quartier harmonisch in seine Umgebung einzubinden.
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10.1

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Das Ziel der Ortlichen Bauvorschriften ist es, in positiver Weise Einfluss auf die Gestaltung
der baulichen Anlagen und der Freiflachen zu nehmen. Die Festsetzungen sind im Hinblick
auf die stadtebauliche Lage des Plangebietes und zur Ortsbildgestaltung erforderlich. Insge-
samt geben die Bestimmungen einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein geordnetes
Erscheinungsbild des Plangebietes sowie eine harmonische, stadtgestalterische Einbindung
in die sudlich vorhandene Umgebungsbebauung gewahrleistet ist.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Innerhalb des Plangebietes sind zwar teils unterschiedliche Dachformen zulassig, aber die
Uberwiegend festgesetzte, zulassige Dachform ist das steile, ortstypische Satteldach. Die
Dachform ist die dominierende, pragende Dachform der Umgebung und auch die des direkt
angrenzenden Wohngebietes ,Ob dem Dorf IV*. Die Festsetzung gewahrleistet ein harmoni-
sches Einfligen von Neubauten in die Umgebungsbebauung und erhalt die ortstypische
Dachlandschaft.

Eine Ausnahme bilden die norddstlichen Flachen, auf denen im Stadtebaulichen Konzept
(siehe Kap. 6) Geschosswohnungsbau vorgeschlagen wird. Dort ist das Flachdach festge-
setzt, da die Flachen durch die verringerte Einsehbarkeit keinen grof3en Einfluss auf das
pragende Ortsbild haben und die Flachdacher durch die zwingende Begriinung 6kologische
Vorteile gegentiber dem Satteldach bieten.

Fir Garagen sowie Carports sind ausschliellich Flachdachausfiihrungen zulassig. In Verbin-
dung mit der zwingenden Dachbegrinung tragt dies zudem zur kleinteiligen Verbesserung
des Klimas bei und fuhrt zu einem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem
Plangebiet.

Die zuléssigen Materialien und Farbgebungen zur Dacheindeckung geben die regionsty-
pischen Gestaltungsmerkmale wieder. So sind auch die im Ortsteil Hochstberg,
beziehungsweise im suddeutschen Raum, bei der bestehenden Bebauung zur Verwendung
gekommenen Materialien zur Dacheindeckung bei Satteldachern tUberwiegend ziegelrote bis
rotbraune Ziegel. Dieses Farbspektrum ist daher auch innerhalb des Plangebietes fortzuset-
zen. Um das Mall an Flexibilitat in Bezug auf die Farbgebung der Dacheindeckung zu
erhdhen, sind Ziegel in der Farbe anthrazit ebenfalls zulassig. Insbesondere in einem der ak-
tuell jungsten und direkt angrenzenden Wohngebiete Hochstbergs ,Ob dem Dorf IV sind
Ziegel in der Farbe anthrazit im Bestand zu finden.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem Gewas-
ser und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich
abgeschwemmte Metalle unmittelbar in der Umwelt an.

Mit der Beschrankung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten soll ein einheitliches stad-
tebauliches Erscheinungsbild betreffend der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll
vermieden werden, dass zu massive und hohe Dachaufbauten Nachbargebaude verschatten.

Im Rahmen der festgesetzten zulassigen Dachformen sowie Dachneigungen kénnen in Ver-
bindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe den individuellen Bedirfnissen der Bauherren
angemessen Rechnung getragen werden. Die festgesetzten Dachformen/ -neigungen finden
sich bereits in den umgebenden Baugebieten wieder und fligen sich somit ins Siedlungsbild
ein.

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden lichtre-
flektierende Materialien auRer Glas und Materialien die der Nutzung der Sonnenenergie
dienen fur Fassaden ausgeschlossen. Hierbei gilt es vor allem starke Blendungseffekte durch
Lichtreflektionen gegenuber der Nachbarbarschaft zu vermeiden. Metallverkleidungen sind
nur fur untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Vorbauten, Anbauten, Gaubenwangen etc.) zulas-
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10.3

sig. Vollstandige Gebaude aus Metallverkleidungen sind ortsuntypisch und sind daher ausge-
schlossen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Alle nicht liberbaubaren und nicht ErschlieRungszwecken dienenden privaten Grund-
stiicksflachen sind durchgangig gartnerisch anzulegen und zu erhalten. Sie sind
grundsatzlich von Versiegelungen, Teilversiegelung oder sonstigen Nutzungen frei zu halten.
Notwendige Gartenwege oder Terrassenflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien
anzulegen. Diese Festsetzung sichert eine Durchgrinung des neuen Wohnquartiers und tragt
zur Verbesserung des Klimas bei und fiihrt zu einem verzogerten Abfluss der Niederschlags-
mengen aus dem Plangebiet (vgl. Kap. 8).

GroRflachige mit Steinen (lose, flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -
schittungen) bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet
werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (sogenannte ,Schottergar-
ten“) sind daher nicht zulassig. Dies ist regelmaRig der Fall, wenn mit der Bepflanzung ein
Deckungsgrad von weniger als 70% erreicht wird. Derzeit besteht insbesondere in Neubau-
gebieten der Trend zur Schaffung von Schotter- bzw. Kiesgarten, da diese als pflegeleicht
und modern gelten. Schottergarten stellen jedoch eine zusatzliche Flachenversiegelung dar
und beeintrachtigen die 6kologische Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts.
Daruber hinaus bieten Steingarten Kleintieren, wie Vogel und Insekten, deren Populationen
und Lebensraume ohnehin zurtickgehen, keinen Platz und wirken sich negativ auf das Klein-
klima aus. Garten, die mit Steinen verflllt werden, heizen sich im Sommer auf, speichern die
Hitze und strahlen sie wieder ab, was die Klimaveranderung in der Stadt beférdert, da not-
wendige Kaltluftschneisen durch diese Versiegelungen wegfallen. Auch die Hauptgriinde fir
die Anlage eines Schottergartens, namlich ein geringer Pflegeaufwand sowie eine moderne
Optik, treffen in der Regel nur innerhalb der ersten Jahre zu. Das Entfernen von Laub, Ver-
schmutzungen und Unkraut gestalten sich in Schottergarten als sehr schwierig, weshalb
diese mit der Zeit haufig verwahrlosen. Die Anlage von Schottergarten stellt somit eine erheb-
liche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dar, die als solche vermeidbar ware. Gemaf
dem Vermeidungsgrundsatz §§ 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erheb-
liche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden und
Flachenversiegelungen damit auf das absolut notwendige Mall zu begrenzen. § 9 Abs. 1
Landesbauordnung (LBO) unterstitzt diesen Ansatz und schreibt vor, dass nicht Uberbaute
Flachen der bebauten Grundstlicke Griinflachen sein missen, soweit diese Flachen nicht flr
eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.

Das Kernziel der Festsetzungen in Bezug auf Einfriedungen liegt darin, ein zu starkes visu-
elles Abschotten der Baugrundsticke gegenuber dem o6ffentlichen Raum, aber auch
zwischen den privaten Grundstiicken, zu vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine Offenheit
und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes und in-
nerhalb des Baugebietes gesichert werden. Um das stadtgestalterische Erscheinungsbild
nicht negativ zu beeintrachtigen werden tote Einfriedungen starker eingeschrankt als Einfrie-
dungen mit oder aus Pflanzen. Die festgesetzten Mindestabstdnde zu landwirtschaftlichen
Flachen und Wegen sowie offentlichen Verkehrsflachen dienen der Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs, z.B. durch dadurch gesteigerte Einsehbarkeit.

Hohenlage der Grundstiicke und baulichen Anlagen

Die Festsetzung zu Stiitzmauern dient der Sicherung von visuell besser einfugenden Gestal-
telementen im Rahmen der Ausflhrung von Stitzmauern und damit dem Schutzgut
Siedlungsbild. Die Hohenbeschrankung der Stitzmauern dient dazu, dass diese nicht das
Ortsbild dominieren, auch weil Uberhohe Stiitzmauern untypisch fur den Ortsteil Hochstberg
sind.
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Die Reglementierung von Auffiillungen und Ausgrabungen ermdglicht einen harmoni-
schen, flieRenden Ubergang der baulichen Anlagen in den Gartenbereich. Es soll insgesamt
ein einheitliches zusammenhangendes StralRenbild sowie ein harmonischer Ubergang des
Baugebietes zur offenen Landschaft sowie zu seinen Angrenzern erreicht werden.

Freileitungen

Aus freiraumgestalterischen Griinden sind oberirdische Niederspannungs- und Schwach-
stromleitungen nicht zuladssig. Freileitungen schranken die Nutzungsmoglichkeiten im
Plangebiet ein (z.B. Baumpflanzungen etc.).

Anzahl der notwendigen Stellplatze

Aufgrund der bestehenden Stellplatzsatzung der Stadt Gundelsheim, wird auf weiterfiihrende
Festsetzungen verzichtet.

Aus Sicht der Stadt ist eine gegenliiber dem Mindestmalf der LBO erhéhte nachzuweisende
Stellplatzanzahl gerechtfertigt, da im Plangebiet nur begrenzte Verkehrs- und Parkierungsfla-
chen im offentlichen StraRenraum zur Verfligung stehen und da im landlichen Raum mit einer
durchschnittlichen Anzahl von mehr als einem Pkw pro Familie zu rechnen ist. Vor diesem
Hintergrund wird eine erhodhte, nachzuweisende Stellplatzanzahl aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Situation des Baugebiets fir gerechtfertigt gehalten.

Sammeln von Niederschlagswasser (Zisterne)

Die Pflicht zum Sammeln von Niederschlagswasser je Grundstiick begriindet sich durch die
in Kapitel 8 beschriebene Problematik sowie das Entwasserungskonzept, ebenfalls in Kapitel
8 beschrieben.

Flachenbilanz

in Quadratmeter in Prozent
Plangebiet - Geltungsbereich 32.957 m? 100,0 %
davon Allgemeines Wohngebiet 23.336 m? 70,8 %
davon Offentliche Verkehrsflache 4.714 m? 14,3 %
davon Offentliche Griinflache 4.586 m? 13,9 %
davon Flache fur Versorgungsanlage 37 m? 0,1 %
davon Private Griinflache 282 m? 0,9 %

Anhang: Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung
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