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ZEICHENERKLARUNG

U B E RS I C HTS P LAN (Grundlage LUBW, unmalstablich)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB)

1.1 WA Allgemeines Wohngebiet

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 und (3) BauGB)

21 0,4 maximal zulassige Grundfldchenzahl

2.2 1] maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse
2.3 GHypae= 10,0 m maximal zuldssige Gebdudehdhe ab EFH
24 ErdgeschossfuRbodenhshe (EFH) tiber NN

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN,

STELLUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 9 (1) 2 BauGB)

3.1 =——:——: Baugrenze

3.2 A offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

3.3 _ _ca Flache fur Garagen

4. BINDUNGEN FUR DIE BEPFLANZUNG UND DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,

STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 (1) 25 BauGB)

4.1 @ anzupflanzender Einzelbaum

5. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES BEBAUUNGSPLANS

4 (§ 9 (7) BauGB)

51 H BN . Geltungsbereich des Bebauungsplans "Hubertusweg"

6. SONSTIGE PLANZEICHEN, DARSTELLUNGEN UND HINWEISE

6.1 6——>o bestehende Parzellierung ALK Stand 04/2019

6.2 % umliegende Bestandsgebaude
6.3 geplanter Abriss der Garage
w n I I 6.4 = Hohenlinien in 0,5 m-Schritten in m . NN
6.5 L Stellplatze, Hofflache und Zuwegung (unverbindlich)
lh\\
6.6 Rt N geplantes Wohngebdude mit Garage (unverbindlich)
’~_" S~y
0 , 4 G Hmax= 1 o,om (I A p—— Baugrenze des Baulinienplans "Erweiterung Tiefenbacher- und Panormastrale"
6.8 Baulinie des Baulinienplans "Erweiterung Tiefenbacher- und Panormastralle”
2 WE 6.9 Flllschema der Nutzungsschablone:
FD Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
0 5° Grundflachenzahl (GRZ) | GH,., = max. Gebaudehdhe
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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. BW 2010, 357, 358, ber. S. 416), die zuletzt durch Gesetz
vom 18.07.2019 (GBI. BW S. 313) m.W.v. 01.08.2019 geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

VERFAHRENSVERMERKE

—_

. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am 14.07.2021
2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB am 19.07.2021

3. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am 14.07.2021
und Auslegungsbeschluss

4. Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

4.1  Bekanntmachung am 19.07.2021

4.2  Auslegungsfrist / Behdrdenbeteiligung vom 02.08.2021 bis 03.09.2021
5. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am 20.10.2021
6. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am

Zur Beurkundung
Gundelsheim, den ..........c...........

Burgermeisterin

Textlicher Teil — Satzung
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TEXTLICHER TEIL

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch bezeichneten
Art enthalten, auBer Kraft.

In Ergdnzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:
Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal entsprechend Planeintrag.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hohenlage von Gebauden wird durch ErdgeschossfuBbodenhdhen (EFH) entspre-
chend Planeintrag festgesetzt. Abweichungen hiervon sind bis zu 0,5 m zulassig. Die Erd-
geschossfuBbodenhohe ist an der Oberkante RohfuBboden zu messen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmen sich durch maximale
Gebaudehohen (GHmax) entsprechend Planeintrag.

Textlicher Teil — Satzung Seite 1
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Unterer Bezugspunkt flr die Ermittlung der Gebaudehohen ist die festgesetzte Erdge-
schossfuBbodenhohe (EFH).

Als oberer Bezugspunkt flir geneigte Dacher gilt der hochste Punkt der Dachkonstruk-
tion. Bei Flachdachern bemisst sich die maximal zulassige Traufhdhe an der obersten Au-
Benwandbegrenzung (Attika).

GHinax

max. Abweichung +0,5 m

- L
| _ _festgesetzteEFHubernN L

max. Abweichung -0,5 m

3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

E = offene Bauweise, zuldssig sind nur Einzelhduser

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebdudehaupt- / Firstrichtung ist nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen zulassig. Geringfligige Abweichungen kdnnen zugelassen werden.

Textlicher Teil — Satzung Seite 2
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4.

4.1

4.2

6.1

6.2

6.3

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Garagen

Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflachen sowie in der Flache fir Garagen allgemein zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen allgemein zuldssig. Nebenanlagen in Form von Geb&duden sind dabei bis zu einem
Volumen von maximal 40 m* umbauter Raum zul3ssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Oberflachenbefestigung

Pkw-Stellplatze, Zufahrten, Hauszugdnge, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und
FuBwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o. &.). Der Un-
terbau ist auf den Belag abzustimmen.

Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen sind unzu-
lassig.

Verbesserung des ortlichen Kleinklimas

Die Freiflachen der Baugrundstiicke sind — auBer im Traufbereich der Gebaude bis max.
0,5 m Breite — unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten,
soweit diese Flachen nicht flr eine andere zuldssige Verwendungen benétigt werden.
Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage
von permanent mit Wasser geflllten Gartenteichen zuldssig. GroBflachig mit Steinen,
Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittungen bedeckte Fla-
chen, in welchen diese Materialien das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflan-
zen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 3
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6.4

7.1

7.2

1.1

1.2

1.3

Insektenschonende Beleuchtung

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonen-den
Lampen entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten
zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingte
erforderliche Mindestmal3 zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzuldssig.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot Einzelbaum

Auf dem Baugrundstiick ist die Anpflanzung mindestens eines mittel- bis groBkronigen
Obstbaumes oder heimischen Laubbaumes gemaB Planeintrag vorzunehmen.

Bei Festsetzung des Standortes fiir Baume ist dieser in der Regel punktuell genau an der
im Plan bezeichneten Stelle zu pflanzen und zu unterhalten. Abweichungen bis zu 5 m
sind zulassig.

Pflanzgebot Baugrundstiick

Mindestens 5% der Grundstlcksflachen sind mit standortheimischen Strauchern zu be-
pflanzen. Dabei ist je Strauch 2,0 m? Pflanzflache anzunehmen.

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezug des Gebaudes zu vollziehen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Es sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° zugelassen.

Dachdeckung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 4
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2.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
sind unzulassig.

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

StUtzmauern sind bis zu einer Hohe von 3,0 m zulassig.

Zur Durchlassigkeit von Kleintieren mussen Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutz-
wande einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von
0,1 m aufweisen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

Hinsichtlich der Hohe von Einfriedigungen und Stiitzmauern sind darlber hinaus die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wiurttemberg zu beachten.

Verwendung von AuBBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebdude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) wird auf2 Kfz-Stellplatze pro
Wohnung erhoht.

HINWEISE

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 5



Stadt Gundelsheim — Gemarkung Gundelsheim iF(

Bebauungsplan ,Hubertusweg”

2.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal3 § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 8§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Landratsamt sind umgehend tber Art und
Ausmal der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Beziiglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schitthohe bei feinkérnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Vernassung und Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt fir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die nattrliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen. Entstandene Boden-
verdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde ist zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 6
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5.

Baugrunduntersuchung

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen.

Baufeldraumung und Gehélzrodung

Im Vorfeld der ErschlieBung und Bebauung sind die Baume, Straucher und die sonstige
Vegetation in der Zeit zwischen dem 1.0ktober und dem 28. Februar zu fallen und abzu-
raumen. Gleiches gilt auch fiir den Abriss von Gebauden.

Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur flir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Gebauden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.

Starkregenereignisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Uberflutungen in Folge von Starkre-
genereignissen nicht auszuschlieBen sind, so dass bei Realisierung von Gebdudeteilen
unterhalb der angrenzenden StraBenoberkante das Thema Hochwassersicherheit /
Starkregenmanagement bei der Planung zu berticksichtigen ist. Beim Nachweis der
Uberflutungssicherheit gelten die DIN EN 752 sowie die DIN 1986-100.

Zur Schadensbegrenzung bei auBergewdhnlichen Ereignissen kommt dem gezielten Ob-
jektschutz im 6ffentlichen und privaten Bereich in Ergdnzung zu tempordrer Wasseran-
sammlung auf Frei- und Verkehrsflachen und schadensfreier Ableitung im StraBenraum
vorrangig Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang ist das Merkblatt DWA-M 119 zu
beachten.

Einfriedungen

Bei der Herstellung von Einfriedungen sind die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Wirttemberg (NRG) zu beachten.

Textlicher Teil — Satzung Seite 7
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10. Lage im Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in Zone Il des Wasserschutzgebietes Gundelsheim (BBR
Wert 1 und Wert Il). Die Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind einzuhal-
ten.

11. Vogelschlag

Zur Uberpriifung auf die Notwendigkeit von Vogelschutzglas sollte in die 6rtlichen Bau-
vorschriften ein Hinweis aufgenommen werden und bei den Einzelbaugenehmigungen
im erforderlichen Fall festgelegt werden. Bei den entstehenden Gebauden, die an den
AuBenbereich angrenzen, ist ein erhohtes Kollisionsrisiko fir Vogel gegeben, sobald
Fensterscheiben den Himmel oder Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden tber
eine Ecke geplant werden. Grundsatzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermie-
den werden. Neben dem Verzicht auf Glasfronten existieren MaBnahmen, durch die Glas-
fassaden fur Vogel wahrnehmbar gemacht werden kénnen.

Informationen hierzu finden Sie unter: https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/bro-
schueren/voegel_glas_licht_2012.pdf

12. Artenschutz

Bei allen BaumaBnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wild
lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu
verletzten oder zu toten (839 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auBerdem verboten, Tiere der
besonders geschitzten Arten, der streng geschiitzten Arten sowie europaischen Vogel-
arten erheblich zu stéren oder zu toten (844 Abs. 1 und 2 BNatSchG). Auch dirfen deren
Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht beschadigt oder zerstért werden (844 Abs. 1 Nr.
3 BNatSch@G).

13. Bergbau

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung ,Gundelsheimer Gruben-
feld 1", die zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigt, Rechtsinhaber der
Berechtigung ist die Stidwestdeutsche Salzwerke AG, Heilbronn.

Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz fand im Bereich des Bebauungsplanes
bisher nicht statt. Sollte zukinftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz in dem
vorgenannten Feld im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden, kénnen
berg-bauliche Einwirkungen auf die Grundstiicke nicht ausgeschlossen werden. Fiir dar-
aus entstehende Bergschaden im Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom
13.08.1990 (BGBI. I S. 1310) wiirde Schadensersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet.

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

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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Aufgestellt:
Gundelsheim, den ......
DIE STADT: DER PLANFERTIGER :

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