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1 Rechtsgrundlagen

BauGB

BauNVO

LBO

PlanZV 90

WHG

UVPG

GemO

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S.
3634), zuletzt geadndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. I S.
587)

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI I S. 1057)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI |
S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S.
2254)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung vom 24.02.2010
(BGBI | S. 94), gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 02.12.2019 (BGBI. | S.
2513)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 07.05.2020
(GBI. S. 259)

Bestandteile der Ergdnzungssatzung sind:

= Der zeichnerische Teil der Ergdnzungssatzung vom 21.10.2020

=  Der Textteil der Ergdnzungssatzung (ohne § 5) vom 21.10.2020

Anlagen der Ergédnzungssatzung sind:

= Begriindung zur Ergdnzungssatzung (ohne Kapitel 5) vom 21.10.2020

= Anlage 1: Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung vom 25.08.2020

= Anlage 2: Geruchsimmissionsprognose vom 20.01.2020

= Anlage 3: Umweltbericht in der Fassung vom 21.10.2020

Bestandteile der Ortlichen Bauvorschriften sind:

= Der zeichnerische Teil der Ergdnzungssatzung vom 21.10.2020

= Der Textteil der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 5) vom 21.10.2020

Anlagen der Ortlichen Bauvorschriften sind:

= Die Begriindung der o6rtlichen Bauvorschriften (Kapitel 7) vom 21.10.2020
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Relevante Normen und Richtlinien der Satzung:

Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Vorschriften sind beim Beuth Verlag GmbH,

BurggrafenstralRe 6, 10787 Berlin erhaltlich und beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert

hinterlegt. Die Normen sind zur Einsicht bei der Stadt Gundelsheim hinterlegt. Sie kénnen bei Be-

darf wahrend der allgemeinen Sprechzeiten beim Bauamt der Stadt Gundelsheim, Tiefenbacher

StralRe 16, 74831 Gundelsheim, eingesehen werden.

DIN 4020:2010-12
Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke - Ergdnzende Regelungen zu
DIN EN 1997-2, Ausgabe: 2010

DIN 18533-1:2017-07
Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und Ausfiihrungs-
grundsatze, Ausgabe: 2017

DIN 18915:2018-06
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten, Ausgabe: 2018

DIN 19731:1998-05
Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial, Ausgabe: 1998

DIN EN 1997-2/NA:2010-12

Nationaler Anhang - National festgelegte Parameter - Eurocode 7: Entwurf, Berechnung und
Bemessung in der Geotechnik - Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds, Ausgabe:
2010
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2 Satzung

§ 1 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil der Sat-
zung (Teil 1) und hat eine GréRe von 1.358 m2.

Er umfasst das Flurstiick 1280 der Flur O der Gemarkung Obergriesheim.

Der Zeichnerische Teil (Teil 1) ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Erganzungsflachen

Innerhalb der in § 1 in dieser Satzung festgelegten Grenzen wird nach § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB
festgesetzt, dass AulRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen
werden.

§ 3 Zulassigkeit von Vorhaben
Innerhalb der gemald § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

Vorhaben sind nur zuldssig, wenn

- sie sich hinsichtlich des MalRes und der Art der baulichen Nutzung, der Anzahl der Vollge-
schosse, der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll und der Bauweise in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligen,

- die ErschlieBung gesichert ist,
- eine dem dort vorkommenden Erscheinungsbild entsprechende Eingriinung der Vorhaben

nachgewiesen wird.

§ 4 Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 BauGB i.V.m. §§ 1-22 BauNVO

Fiir die Bebauung im rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung werden aufgrund von
§ 34 Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 9 BauGB die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen
getroffen:

§ 4.1 Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§1-15 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht explizit festgelegt. Die Bebauung soll sich nach den Best-
immungen des § 34 BauGB nach der Umgebungsbebauung richten. Die Umgebungsbebauung ist
gepragt von gemischter Bebauung und hat den Charakter einer typischen dorflichen Bebauung.

bit04_eb01_141106.dotx / 04zs018134_eb03_bp_textteil.docx Seite 4 von 18
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§ 4.2 MaR der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis § 21 BauNVO

§ 4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
§ 16 Abs. 2 u. 3 BauNVO i.V.m. § 17 u. § 19 BauNVO
Das MaR der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ = 0,4 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der GRZ entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zul3ssig.

§ 4.2.2 Hohe der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 3 u. § 18 BauNVO i.V.m. § 10 LBO

Die maximale Gebdudehdhe (Hmax) bezieht sich auf das MaR von der Bezugshéhe bis zum hochs-
ten Punkt des Gebaudes.

Als Bezugshohe gilt die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe (siehe § 4.2.3).
Die maximale Gebaudehdhe betragt 10 m.

Die maximale Wandhohe, gemessen von der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festge-
setzten Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, betrdagt 6,0 m. Die
maximal zuldssige Wandhohe ist auf mindestens 2/3 der Geb&audeldnge einzuhalten.

Fiir Gebaude mit Pultdach oder mit Flachdach bemisst sich die Gebdaudehdhe von der festgesetz-
ten Bezugshohe bis zum hochsten Punkt der Dachhaut bzw. Oberkante Attika. Sie betragt 7,0 m.
Fiir Gebdude mit diesen Dachformen ist keine Wandhohe festgesetzt.

§ 4.2.3 ErdgeschossfuBbodenhéhe

§ 9 Abs. 3 BauGB

Von der festgesetzten Erdgeschossfulbodenhdhe (223,5 m . NN) darf maximal 30 cm nach oben
oder nach unten abgewichen werden. Die max. Gebdaudehohe hat sich jedoch auf die festgesetzte
ErdgeschossfuRbodenhohe zu beziehen.

§ 4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die im Plan dargestellten Baugrenzen gemaR
§ 23 (3) BauNVO bestimmt.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie Stellpldatze und Garagen nach § 12 BauNVO sind auch
auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

§ 4.4 Zufahrten
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ein- und Ausfahrten auf die Kreisstralle K 2032 bzw. die Bachenauer StraRe sind nicht zulassig.
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§ 4.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die planinternen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen werden in der Ergan-
zungssatzung als Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Die Details sind im Umweltbericht (siehe Anlage 3) und dem dazugehérigen MaRnahmenplan so-
wie im Artenschutzgutachten (siehe Anlage 1) dargestellt.
§ 4.5.1 MinimierungsmaBnahmen

Zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft werden folgende MalRinahmen festge-
setzt:

M1 Schutz des Oberbodens:
Abschieben des Oberbodens zu Beginn aller Erdarbeiten auf den betroffenen Flachen

(DIN 18915). Ortsnaher Einbau des anfallenden Bodens: gezieltes Erdmassenmanagement fir die
anfallenden Aushubmassen, 6kologisch sinnvoller Einbau der Oberboden- und Rohbodenmassen
in der Nahe des Aushubgebietes.

M2 Schonender Umgang mit dem Boden:

Vermeidung von Bodenverdichtungen und Schadstoffeintragen in den Boden wahrend der Bau-
phase.

M3 Wasserdurchldssige Beldge:

Minimierung der Oberflachenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaR. Nicht iberdachte
Stellplatze und Hofflachen sowie deren Zufahrten sind mit dauerhaft wasserdurchlassiger Befesti-
gung herzustellen.

§ 4.5.2 VermeidungsmafBnahmen

Zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zur Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnden werden VermeidungsmaRnahmen festgesetzt. Dazu werden
planintern folgende VermeidungsmaRnahmen festgesetzt:

Vi1 Bauzeitenbeschriankung fir die Baufeldbereinigung von als Brutplatz geeigneten Struk-

turen (Vegetation) und biologische Baubegleitung:
Fir Rodungen im Plangebiet ist die MalRgabe nach § 39 Abs. 5 BNatSchG (kein Eingriff in Geholze
vom 01.03.-30.09.) einzuhalten.

V2 Insektenfreundliche Beleuchtung:

Zur Beleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (warmweilRe LED-Lampen) und Leuchten
(z. B. mit Richtcharakteristik und vollstiandig gekapselter Lampengehduse gegen das Eindringen
von Insekten) zu verwenden.

Die Beleuchtung ist im AuRenbereich auf das unbedingt erforderliche MindestmaR zu beschran-
ken ist.
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V3 Mahd

Ab Beginn der Vegetationsperiode bis zum Baubeginn sind mindestens alle zwei Wochen die
Grinflachen zu mahen.

§ 4.5.3 AusgleichsmaBnahmen

Ein vollstandiger naturschutzrechtlicher Ausgleich ist innerhalb des Plangebietes moglich, so dass
externe AusgleichsmalRnahmen nicht erforderlich werden.

Die Umsetzung der MaRnahmen muss spatestens 2 Jahre nach Baufreigabe fertiggestellt sein.

Al Oberbodenauftrag:
Durch die Aufbringung von (berschiissigem Oberbodenmaterial des Plangebiets kénnen Béden

mit einer geringen Leistungsfahigkeit auBerhalb des Plangebiets verbessert werden. Hierfiir sollte
eine ca. 20 cm Machtigkeit der Auftragsschicht erfolgen. Die Boden miissen verbesserbar sein.

Die Verbringung des Oberbodens ist der Stadt Gundelsheim anzuzeigen, hierbei sind sie gesetzli-
chen Regelungen zum Oberbodenauftrag zu beachten, unter Umstanden werden Genehmigungen
hierzu erforderlich.

§ 4.6 Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

§ 4.6.1 Pflanzgebote

Die als Pflanzgebote festgesetzten MaRnahmen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu
unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Die Artenlisten fir die Pflanzgebote (pfg) sind
unter Kapitel 4.7 zusammengefasst.

Die festgesetzten BegriinungsmalRnahmen auf Privatflachen missen innerhalb eines Jahres nach
Bezugsfertigkeit abgeschlossen sein.

pfg 1 Streuobstbestand
Entlang der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze im Bereich pfgl sind hochstammige Obstbdaume

anzupflanzen, soweit diese nicht bereits vorhanden sind. Es sind GroRbdume (MindestgréRe 18-
20 cm Stammumfang) zu verwenden. Die Sortenempfehlung fir die Pflanzung von hochstammi-
gen Obstbaumen ist in Ziffer 4.7 dargestellt. Zusatzlich ist die Fliche mit einer Magerwiese mit
mind. 50 % Krauteranteil anzusden. Die Pflege der Flachen hat moglichst extensiv zu erfolgen (1-2
schiirige Mahd). Ein Pestizideinsatz ist nicht zuldssig. Das Anlegen eines unbefestigten FuBweges
ist zulassig.

Empfehlung zur Ansaat: Mischung 05 Magerrasen (mit mind. 50 % Kréuteranteil) von Rieger-
Hofmann.
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pfg 2 Gartnerische Gestaltung der nicht Uberbaubaren oder nicht bebauten liberbaubaren

Grundsticksflache — Durchgriinung Plangebiet:

Alle nicht iberbaubaren, nicht Gberbauten und durch Zufahrten und Stellpldtze nicht befestigte
Grundstiicksflachen sind gartnerisch oder als Griin- oder Gehdélzflachen (Bdume und /oder Strau-
cher) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei der Bepflanzung wird die Verwendung der Ge-
holze gemaR der Pflanzliste unter Kapitel 4.7 empfohlen. Flichenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und
Schottergarten oder -schiittungen sind auf den nicht iberbauten und nicht befestigten Grund-
stlcksflachen unzulassig.

Es sind mindestens 4 Laubbdume (MindestgroRe 18-20 cm Stammumfang) auf den nicht lberba-
ren Flachen anzupflanzen. Diese sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

§ 4.6.2 Pflanzbindungen

Alle mit Pflanzbindungen dargestellten Gehodlze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen. Wahrend der Ausfiihrung von Bauarbeiten sind entsprechende SchutzmaR-
nahmen zur Schadensvermeidung zu treffen. Aufschiittungen oder linger dauernde Uberdeckun-
gen sind an Baumstandorten nicht zulassig.

Fir diejenigen Gehdlze, die dennoch Schaden erleiden oder die durch altersbedingte Schaden ent-
fernt werden miissen, ist gleichwertiger Ersatz entsprechend der Beispielartenliste Kapitel 4.7 zu
leisten. Baume sind mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm nachzupflanzen.

§ 4.7 Pflanzlisten

Die nachfolgenden Auflistungen beinhalten gebietsheimische Beispielarten der zu pflanzenden
Geholzarten und Vorschldge zur Fassaden- und Dachbegriinung.
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Die gebietsheimischen Geholze gemal LfU sind grau hinterlegt und sind bevorzugt zu verwenden

(Herkunftsgebiet 7: Stiddeutsches Hiigel- und Bergland).

Die durchgestrichenen Arten sollten wegen erhéhter Feuerbrandanfalligkeit vermieden werden.

Pflanzgebot Pfg - Nr. 1 2
Baume Spitzahorn Acer platanoides X
Bergahorn Acer pseudoplatanus X
Winterlinde Tilia cordata X
Sommerlinde Tilia platyphyllos X
Rotbuche Fagus sylvatica X
Traubeneiche Quercus petraea X
Stieleiche Quercus robur X
Baume Vogelkirsche Prunus avium X
2. Ordnung Elsbeere Serbus-torminalis X
Feldahorn Acer campestre X
Hangebirke Betula pendula X
Hainbuche Carpinus betulus X
Obstbdume Hochstamm (alte heimische Sor- X X
ten (siehe unten)
Apfel Malus X
Birne Pyrus X
Pflaume Prunus X
Roter Hartriegel Cornus sanguinea X
Straucher Haselnuss Corylus avellana X
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus X
Liguster Ligustrum vulgare X
Eingr-Weildorn Crataegus-monogyna X
Zweigr—Weilkdorn Crataegus-laevigata X
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica X
Schlehe Prunus spinosa X
Hundsrose Rosa canina X
Trauben-Holunder Sambucus racemosa X
Gewohnliche Traubenkirsche Prunus padus X
Schw. Holunder Sambucus nigra X
Gemeiner Schneeball Viburnum lantana X
Kletterpflanzen Geristkletterpflanzen
Waldgeilblatt Lonicera periclymenum
Jeléngerjelieber Lonicera caprifolium
Knoterich Polygonum auberti
Weinrebe Vitis vinifera
Gewdhnliche Weinrebe Clematis vitalba
Hopfen Humulus lupulus
Berg-Waldrebe Clematis montana
Blauregen Wisteria sinensis
Selbstklimmer
Efeu Hedera helix
Kletterwein Parthenoc. Tricuspidata
Wilder Wein Parthenoc. Quinquefolia
Rasenmischung 02 Fettwiese/Frischwiese X
(z.B. Rieger- Glatthaferwiese
Hofmann) 05 Magerrasen (mind. 50 % X
Krauteranteil)

Erlauterung: Pfgl

: Streuobstbestand

Pfg2: Gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren oder nicht bebauten liberbaubaren Grundstiicksflache
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Sortenempfehlungen fiir die Pflanzung hochstdmmiger Obstbdume

Die nachfolgend aufgelisteten Sorten sind Empfehlungen fir den Streuobstbau; die gestrichenen

Arten werden aufgrund der Anfalligkeit flr Feuerbrand nicht empfohlen.

(Quelle: Obstbauberatung)

1. Apfel
Unterlage Samling

2. Birnen (Most)
Unterlage Samling

3. Kirschen

4. Zwetschgen

5. Walnuss

Unterlage Samling Vogelkirsche

Boskoop

Roter Boskoop
Ontario
Schweizer Glockenapfel
Goldparmane
Bittenfelder
Engelsberger
Gehrers Rambur
Hauxapfel
Lederapfel
Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Linsenhofer
Gewdirzluiken

ChampagnerBratbirne
Schweizer Wasserbirne
Kirchensaller Mostbirne
Doppelte Philippsbirne
Kongressbirne
Stuttgarter GeiBhirtle

Brenn- und Konservierkirschen:

Mostépfel:
Bohnapfel
Brettacher
Doppelter Jahrapfel
Nagelesapfel
Sauergrauech
Schwaikheimer

Nachziichtungen
Remo

Retina

Reglindis
Rubinola

Topaz

GroRRe Rommelter
Grilne Jagdbirne

5 .
Conference
Pastorenbirne

Dollenseppler, Esslinger Schecken, Schittler

Tafelkirschen:

Burlat, Kordia, Regina, Unterlander, Hedelfinger, Grol3e ,Schwarzer Knorpe

Hauszwetschge Typ Gunzer oder Schiifer

|«

Hanita, Wangenheims, Mirabelle v. Nancy, GroRe ,Griine Reneclode”

Samling, unveredelt

veredelte WalnUsse: Weinsberg, Jupiter, Apollo, Mars

bit04_eb01_141106.dotx / 04zs018134_eb03_bp_textteil.docx

Satzung vom 21.10.2020

Seite 10 von 18



BIT |INGENIEURE

Vorschlagliste fiir begriinte Flachdacher

Die nachfolgend aufgelisteten Sorten sind Empfehlungen fiir die Dachbegriinung.

Allium flavum Gelber Lauch

Alyssum montanum Steinkraut

Anthericum ramosum Graslilie

Carex humilis Erdsegge

Dianthus carthusianorum Karthdusernelke

Festuca rupicola Schwingel

Festuca vivipara Lebendgebarender Schwingel

Geranium sanguineum Storchschnabel

Helianthemum nummularium Sonnenrdschen

Hieracium pilosella Habichtskraut

Melica ciliata Perlgras

Petrorhagia saxifraga Steinnelke

Potentilla verna Frihlingsfingerkraut

Prunella grandiflora Brunnelle

Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfuss

Saponaria ocymoides Seifenkraut

Saxifraga Arten und Sorten Steinbrech

Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer

Sedum album Schneepolster

Sedum reflexum Tripmadam

Sedum sexangulare Walzensedum

Sempervivum tectorum Dachwurz

Teucrium chamaedrys Gamander

Thymus serpyllum Thymian
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§ 5 Ortliche Bauvorschriften
§ 74 LBO

§ 5.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

§ 5.1.1 Dachgestaltung

Als Dachform fir Hauptgebdude sind gleichseitig geneigte Satteldacher (auch als Kriippelwalm),
Walmdacher, versetzte Pultddacher und ,reine” Pultdacher sowie Flachdacher zuldssig.

Die zuldssige Dachneigung betragt fur Sattelddcher und versetzte Pultddacher max. 40 Grad, fir
Walmdacher max. 30 Grad sowie fiir Pultdacher max. 20 Grad.

Die Dachdeckung hat mit nicht-reflektierenden Dachziegeln oder -steinen in gedeckten Farbtonen
(z.B. ziegelrot bis rotbraun, mittelgrau bis dunkelgrau, braun und anthrazit) zu erfolgen. In unter-
geordnetem MaR (max. 25 % der Dachflache) sind auch Metallbleche oder Glas zuldssig. Dacher
mit weniger als 22 Grad Dachneigung diirfen auch vollstdndig mit Metalldeckung ausgefiihrt wer-
den. Unbeschichtete Metallabdeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind unzulassig - dies gilt je-
doch nicht fiir untergeordnete Bauteile.

Dachbegriinungen und Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zulassig.
Flachdacher bis 10 Grad sind - sofern nicht alt Terrasse genutzt oder mit Solaranlagen lberstellt -
zwingend mindestens extensiv zu begriinen. Die Substratdicke muss dabei mindestens 10 cm be-
tragen.

Dachaufbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

=  Mindestdachneigung 30 Grad.

= Ausbildung als Satteldach- oder Schleppgaube.

= Einzelne Dachgauben bis 1/3, Summe aller Dachgauben nicht mehr als 1/2 der Gebaudelinge.
=  Mindestabstand vom Ortgang 2,0 m.

=  Mindestabstand vom First 1,0 m (gemessen in Dachflaichenebene).

Dacheinschnitte sind unzulassig.
Dacherker, Zwerchhauser und Nebengiebel sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

= Breite nicht mehr als 1/2 der Geb&dudelange.
= Eindeckung in Art und Farbe des Hauptdaches.

Insgesamt muss die Dachflache auf mind. 1/3 der Geb&udeldnge von Dachaufbauten, Zwerchbau-
ten, Nebengiebel 0.4. freigehalten werden.

§ 5.1.2 Material und Farbe

Die Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben bzw. Materialien ist unzulas-
sig. AuRenwande sind zu verputzen oder mit Holz, Faserplatten oder Schichtplatten zu verschalen.
In untergeordnetem Mal (bis 25%) sind auch Metallverkleidungen zulassig. Schwermetall abge-
bende AuBenfassaden sind unzulassig.
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Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen als zusammenhangende, geometrisch ruhig wirkende
Flachen (keine Zerstlickelung) sowie Begriinungen sind an Fassaden zulassig.

Hinweis zu Glasfléchen:

Da die aufgrund der Satzung entstehenden Gebdude an den AufSenbereich grenzen, ist ein erh6h-
tes Kollisionsrisiko fiir Végel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder Naturraumstruk-
turen spiegeln und Glasfassaden iiber eine Ecke geplant werden. Grundsdtzlich sollten Situationen
mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Verzicht auf Glasfronten gibt es MafSnahmen,
durch die Glasfassaden fiir Végel wahrnehmbar gemacht werden kénnen. Informationen hierzu
finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht_2012.pdf.

Die Uberpriifung der Notwendigkeit von solch einem Vogelschutzglas ist bei den Einzelbaugeneh-
migungen vorzunehmen und ggf. dessen Verwendung festzulegen.

§ 5.2 Einfriedungen

(8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren missen Einfriedungen wie Zdune und Sichtschutzwande einen
Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von 0,15 m aufweisen.

§ 5.3 Ordnungswidrigkeit

§ 75 LBO

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB und § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen dieser

Satzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § 74 LBO zuwiderhandelt.

§ 6 Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 Abs. 6 BauGB in
Kraft.

Ausgefertigt:

Stadt Gundelsheim, den 29.10.2020
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3 Hinweise

3.1 Landwirtschaft und GroRtierhaltung

Das Baugebiet grenzt an landwirtschaftlich gepréagtes Gebiet und an Flachen zur Groftierhaltung
an. Insofern sind ortstibliche Staub-, Geruchs- und Larmemissionen, sowie Pflanzenschutzmittel-
abdrift im Sinne des § 906 BGB, die auch bei einer ordnungsgemalien Bewirtschaftung der umlie-
genden Flachen entstehen, von den zukiinftigen Bewohnern hinzunehmen. Die Geruchsemissio-
nen wirken sich zwar auf die Flachen innerhalb der Baugrenzen aus, liegen aber unter den Grenz-
werten flir eine Wohnbebauung.

Wahrend und nach der Baumalnahme ist die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen
Verkehrs durchgangig zu gewahrleisten.

Um Verschattung und andere Beeintrachtigungen landwirtschaftlicher Kulturen zu vermeiden, ist
mit Anpflanzungen, die in Verbindung mit den geplanten MaRnahmen stehen, ein ausreichender
Abstand zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Kulturen einzuhalten, der mindestens den Er-
fordernissen nach dem Nachbarrecht Baden-Wirttemberg entspricht.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, sollte ein Abstand von min. 2 m zwischen dem Rand der je-
weiligen Ackerflache und den geplanten Wohngrundstiicken eingehalten werden.

3.2 Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen. Bei allen Bodenarbei-
ten sind die Vorgaben der DIN 19731:1998-05 einzuhalten.

Erdaushub

Nach § 202 BauGB ist der Mutterboden in der Bauphase zu erhalten und zu schiitzen. Vor dem
Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumahen und zu entfernen. Vor Beginn der Bauar-
beiten ist der Oberboden abzuschieben und fachgerecht bis zur Wiederwendung zu lagern, um
seine Funktion als belebte Bodenschicht und Substrat zu erhalten. Er darf nicht durch Baumaschi-
nen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Ulberlagert werden. Bodenverdichtungen sind
grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatig-
keit aufzulockern. Die Vorgaben der DIN 18915:2018-06 und DIN 19731:1998-05 sind zu beachten.

Mutterboden und humusfreier Erdaushub diirfen nur getrennt und in profilierten und geglatteten
Mieten (Mutterboden max. 3,0 m hoch) zwischengelagert werden, die den Erhalt der Bodenfunk-
tionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu
erhalten. Uberschiissiger unbelasteter Boden ist einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei Aushubarbei-
ten auffallige Verfarbungen, ein auffdlliger Geruch oder sonstige ungewodhnliche Eigenschaften
des Aushubmaterials festgestellt werden, sind die Arbeiten einzustellen und das Wasserrechtsamt
beim Landratsamt Heilbronn unverziglich zu informieren.

Erdarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Boden durchgefiihrt
werden. Spatestens, wenn der Boden eine breiartige Konsistenz aufweist und beim Befahren
Spurtiefen groBer 15 cm auftreten, sind die Arbeiten umgehend und solange einzustellen, bis

bit04_eb01_141106.dotx / 04zs018134_eb03_bp_textteil.docx Seite 14 von 18
Satzung vom 21.10.2020



BIT |INGENIEURE

wieder ein tragfdhiger Bodenzustand vorherrscht. Zur Verminderung von Bodenverdichtungen
sollten noch zur Uberbauung vorgesehene Flachen méglichst nicht befahren werden.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare Bodenbelastungen
(z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Bauwege und BaustraRRen sollten
nach Moglichkeit nur dort angelegt werden, wo spater befestigte Wege liegen werden. Beim
Riickbau von Bauwegen muss der gesamte Wegeaufbau bis zum gewachsenen Boden entfernt
und danach der natirliche Bodenaufbau wiederhergestellt werden. Entstandene Unterbodenver-
dichtungen sind zu lockern.

Uberschiissiger Bodenaushub ist einer sinnvollen Wiederverwertung zuzufiihren. Dazu ist fiir das
Baugebiet eine Uberschlagige Berechnung der Menge des lberschiissigen Bodenaushubes anzu-
stellen. Bei einer Menge von mehr als 2.000 m? ist in Wiederverwertungskonzept zu erstellen und
der unteren Bodenschutzbehérde vorzulegen.

In unbebauten Bereichen darf keine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Abfall stattfin-
den.

Auffiillungen

Bei den im Rahmen der einzelnen BaumalRnahmen ggf. durchzufiihrenden Befestigungs-, Niveau-
ausgleichs-, Verfill- oder AuffillmaBnahmen darf grundsatzlich nur unbelasteter kulturfahiger
Boden zur Verwendung kommen.

Sofern andere Materialien zum Einbau vorgesehen sind (z.B. Bauschutt oder Recyclingmaterial),
ist dieser Sachverhalt zwingend mit dem Landratsamt Heilbronn als Wasser-, Abfallrecht- und Bo-
denschutzbehorde abzustimmen. Das Abstimmungsergebnis ist bei den einzelnen baurechtlichen
Zulassungsverfahren (Kenntnisgabe- sowie Genehmigungsverfahren) in den Unterlagen mit darzu-
stellen bzw. diesen beizufiigen.

Der Einbau anderer Materialien als unbelasteter kulturfahiger Boden ohne Abstimmung mit dem
Landratsamt Heilbronn ist nicht zul3dssig.

Folgende technische Hinweise sind zu beachten:

- Mitteilung des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg , Vorlaufige Hinweise zum Einsatz
von Baustoffrecyclingmaterial” vom 13.04.2004,

=  Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fiir die Verwertung von
Abfall eingestuftem Bodenmaterial, 14.03.2007 Az. 25-8980.08M20 Land/3.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte 0 (Z
0) der vorgenannten Verwaltungsvorschrift fiir Bodenmaterial einzuhalten.

3.3  Grundwasser
Das Plangebiet liegt auRRerhalb von bestehenden oder geplanten Wasser- und Quellenschutzge-
bieten.

Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasser-frei-
legungen gerechnet werden muss, sind dem LRA Heilbronn — Amt fiir Bauen, Umwelt und Nah-
verkehr, rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.
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Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser haben der Vorhabentrdger sowie der mit
den Arbeiten Beauftragte dem LRA Heilbronn — Amt fir Bauen, Umwelt und Nahverkehr unver-
zlglich mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, sind einstweilen einzustel-
len. Das Landratsamt Heilbronn als Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen (§ 43
Abs. 6 WG v. 03.12.2013).

Jede Grundwasserableitung im Zuge einer BaumalRinahme bedarf unabhangig von der Menge und
Dauer der Zustimmung des Landratsamtes Heiloronn — Amt fiir Bauen, Umwelt und Kreis-
entwicklung. Standige Grundwasserableitungen Uber Ring-/Sohldrainagen sind nicht zuldssig. Bei
Grindungen im Einflussbereich von lokalem und temporérem Sicker-/Schichtwasser wird empfoh-
len, die notwendigen SchutzmalRnahmen (Abdichtung nach DIN 18533-1:2017-07) vorzusehen.

3.4 Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Loss mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine
der Erfurt-Formation (Lettenkeuper) erwartet.

Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungs-
horizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Im Geltungsbereich und in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine Geotope.

3.5 Kultur- und Bodendenkmale

Aufgrund der Ausweisung des Planbereichs als Bereich mit archdologischen Kulturdenkmalern ist
auf das Antreffen von Kultur- und Bodendenkmale besonders zu achten. Das Plangebiet liegt im
Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG Nr. 4: Vorgeschichtliche Siedlungsreste. Im
Baumgarten von Julius Kraut nordlich vom Ort und westlich der StraBe nach Bachenau wurden
1927 beim Wasserleitungsbau vorgeschichtliche Siedlungsreste festgestellt. Im Zuge der geplan-
ten Bodeneingriffe ist daher mit archdologischen Funden und Befunden (Kulturdenkmalen gem. §
2 DSchG) zu rechnen.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archdologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein
offentliches Interesse. Im Vorfeld von Bodeneingriffen sollte friihzeitig (auch im Rahmen von
Abbrucharbeiten, Leitungstrassen etc.) auf Kosten des Planungstragers der Humusabtrag /
Oberbodenabtrag im Bereich der Bodeneingriffsflachen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines
Vertreters der Archdologischen Denkmalpflege durchgefiihrt werden. Dies betrifft insbesondere
auch die unbebauten Freiflachen. Fir diese Arbeiten ist ein ausreichend grofRes Zeitfenster bis
zum Baubeginn freizuhalten, da mit wissenschaftlichen Ausgrabungen / Dokumentationen in
Bereichen archdologischer Befunde (Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG) zu rechnen ist. Diese
Malinahme ist im Interesse des Planungstragers sowie der Bauherren friihzeitig durchzufihren,
da hiermit Planungssicherheit erreicht werden kann und Wartezeiten durch archadologische
Grabungen vermieden oder minimiert werden kénnen. Eine schriftliche Terminvereinbarung ist
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notwendig. Sollten sich hier bei archdologische Befunde zeigen ist im Anschluss daran mit
wissenschaftlichen Ausgrabungen zu rechnen, sofern seitens des Planungstrdgers an der
Ausdehnung des Plangebiets in der derzeitigen Form festgehalten wird. Wir weisen darauf hin,
dass im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 des Regierungsprasidiums
Stuttgart die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Planungstrager
finanziert werden muss.

Sollten bei der Durchfiihrung sonstiger zukiinftiger Erdarbeiten archdologische Funde oder Befun-
de entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt bzw.
beim Landesamt fiir Denkmalpflege Baden-Wirttemberg, Berliner Str. 12, 73728 Esslingen, Tel.:
0711/66463-0, anzuzeigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramiken, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Grdber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffillige Erdverfarbungen)
sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fiir Denkmalpflege mit einer Verkiir-
zung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanzen ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3.6  Altlasten

Altlasten sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Sollten bei BaumalRinahmen Altlasten an-
getroffen werden, so ist das Landratsamt Heilbronn unverziiglich zu informieren und die weiteren
Malinahmen mit diesem abzustimmen.

3.7 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasserbewirtschaftung und
Wasserversorgung

Den Bauantragsunterlagen ist der Nachweis beizufiigen, dass eine gesicherte Wasserversorgung

und eine Abwasserentsorgung durch Anschluss an das 6ffentliche Netz sowie eine geordnete Nie-

derschlagswasserbewirtschaftung gewahrleistet werden kann.

Bei der ErschlieRung ist grundsatzlich § 55 des Wasserhaushaltsgesetztes zu beachten. Damit ist
das Baugebiet im Trennsystem zu erschliefen und das anfallende Niederschlagswasser ortsnah zu
versickern, verrieseln oder direkt in ein Gewdsser einzuleiten. Die Riickhaltung des Regenwassers
am Ort des Anfalls ist immer zu bevorzugen.

Hinweise:

Fiir den Bau und Betrieb der Schmutzwasserkandile ist das Benehmen herzustellen.

Fiir die Einleitung von nichtbehandlungsbediirftigen Niederschlagswassers in ein Gewdsser (ober-
irdisches Gewdisser oder Grundwasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig ist.

Die Befugnisse sind rechtzeitig vor ErschliefSung des Baugebietes bei der unteren Wasserbehérde
zu beantragen.

3.8 Leitungsschutz

Ostlich des Planbereichs verlduft derzeit eine in Betrieb befindliche Freileitung. Den Bauantrags-
unterlagen ist die Abstimmung mit dem Leitungstrager beizufligen. Vor Beginn der Bauarbeiten
sind die erforderlichen MaRnahmen zur Sicherung der Leitung und der Stromversorgung in Ab-
stimmung mit dem Leitungstrager zu ergreifen.
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4 Verfahrensvermerke

Fir die Ergdnzungssatzung , Tiefe Hecke” und die ortlichen Bauvorschriften:

= Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 10.04.2019
§ 2 Abs. 1 BauGB

=  Erneuter Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 24.06.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB

=  Ortsubliche Bekanntmachung 02.07.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB

=  Auslegungsbeschluss des Planentwurfs durch den Gemeinderat 24.06.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB

= Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 02.07.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB

= Offentliche Auslegung des Planentwurfs vom 13.07.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB bis 14.08.2020

= Benachrichtigung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen vom 13.07.2020
Trager offentlicher Belange bis 14.08.2020

§ 4 Abs. 2 BauGB / § 4a Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat Gundelsheim

liber die Ergdnzungssatzung vom 21.10.2020 (§ 10 BauGB) am 21.10.2020

Die ordnungsgemaRe Durchfiihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt:
Gundelsheim, den 22.10.2020

Heike Schokatz, Burgermeisterin

Ortsiibliche Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses der Erganzungssatzung am 29.10.2020

Inkrafttreten der Erganzungssatzung (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 29.10.2020
Zur Beurkundung:

Heike Schokatz, Birgermeisterin
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