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BEGRUNDUNG

1. Allgemeine Angaben zur Gemeinde

Die Stadt Gundelsheim mit dem Ortsteil Hochstberg liegt im norddstlichen Teil vom Landkreis
Heilbronn. Der genannte Ortsteil ist teilweise durch landwirtschaftliche Nutzung gepréagt, uber-
wiegend jedoch durch Wohnbaunutzung und in geringem Umfang durch gewerbliche Nutzung.

In der landlichen Region ist es auf Grund der gegebenen Strukturschwache fir eine Kommune
unumganglich bedarfsgerecht Wohnbauflachen anzubieten. Einer grol3en Bedeutung kommt
dabei die Aktivierung von innerértlichem Potential zu.

2. Anlass und Ziel fur die Anderung des Bebauungsplanes

Anlass fir die Teilanderung des Bebauungsplanes ,Kappel- und Wallweg“ im OT Hochstberg
sowie die Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften ist die gegenwértige Nachfrage nach Baufla-
chen mit aktuellen Bauvorgaben, die die heutigen architektonischen als auch energetischen und
sozialvertraglichen Anforderungen reflektieren.

Die Zielstellung ,Schaffung von ortsnahen attraktiven Standorten fir Einzel- und Doppelhauser*
im Anschluss an bereits bestehende Wohnstrukturen sowie das Ziel einer stadtebaulich ausge-
wogenen Weiterentwicklung erfordert eine ausreichende Bereitstellung von Wohnbauflachen.

Bei den zurtickliegenden Bauantrdgen wurden teilweise Befreiungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes beantragt, im vorliegenden Fall ist dies nicht méglich.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Kappel- und Wallweg“ von 1968 umfasst ein umfangreiches
Plangebiet in dem als Art der baulichen Nutzung Uberwiegend ein Dorfgebiet (MD) festgesetzt
ist.

Im stidwestlichen Plangebietsrandbereich ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
Als MaR der baulichen Nutzung ist max. |. Vollgeschoss gegentiber Il. Vollgeschosse im direkt
angrenzenden Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

Um den Bedarf an Wohnraum zu gewahrleisten und die konkreten diesbeziiglichen Bedurfnisse
zu bedienen, soll mit der vorliegenden Teilanderung des Bebauungsplans fiir die drei stidwest-
lichen Grundstiicke des rechtskraftigen Plangebietes auch eine max. Il. geschossige Bauweise
mit max. Traufhéhen von 6,50 m, bzw. max. Firsthéhe von 10,50 m zugelassen werden.

Weitere Festsetzungen werden ebenso an die aktuellen Bedirfnisse angepasst:

e Verzicht auf Baulinien

e Anpassung der Uberbaubaren Flache

e Stellung der baulichen Anlagen hinsichtlich Firstrichtung

e Festlegung der Héhe der Erdgeschossfuliboden

e Vorgaben fur die Anlage von Stellplatzen

¢ Einsatz von umweltschonenden LED-Leuchten

e Begrenzung der Gehdlzrodungszeit

o Nachrichtliche Festsetzungen fur Mutterboden, Grundwasser, Artenschutz,

landwirtschaftlichen Emissionen
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Auch drtliche Bauvorschriften werden vorgegeben:

Verwendung von Materialien fir Au3enfassaden und Fensterflachen
Gestaltung der unbebauten Flachen als Griin- und Versickerungsflachen
Dachform sowie Dachaufbauten

Einfriedungen

Stellplatzanzahl

Alle anderen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Kappel- und Wallweg“ vom
13.04.1968 gelten weiterhin im Plangebiet.

Der Bebauungsplan schafft damit die notwendige Rechtsgrundlage fir die zuklinftige Bebauung
der drei Grundstiicke innerhalb des Teilanderungsbereich.

Aktuell ist nach wie vor eine grof3e Nachfrage nach Wohnbauflachen zu verzeichnen. Mit der
verbindlichen Bauleitplanung soll die Nachfrage in diesem kleinen Plangebiet kurzfristig und
mittelfristig abgedeckt werden.

Abgrenzung des Gebietes

Die Abgrenzung des Plangebietes der Anderung entspricht exakt der bisherigen Plangebiets-
abgrenzung am stidwestlichen rechtskréftigen Plangebiet.

Luftbild
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Bisheriger Bebauungsplan Plangebiet Anderung

4.  Ubergeordnete Planung

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan ist die Stadt Gundelsheim als Kleinzentren auf der Landesentwicklungsachse
gelegen und als Randzone um den Verdichtungsraum eingestuft.

Daher ist die Entwicklung primar nicht nur auf den Eigenbedarf an Siedlungstatigkeit kon-
zentriert.

4.2  Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet voll umfanglich enthalten.

5. GroRe des Plangebietes

Der Planungsbereich beschreibt eine FlachengréRe von rund 2108 m2.

Die gesamte Flache wird durch die WA-Flache belegt. Bei einer GRZ = 0,4 ergibt sich fur die
drei Baugrundstiicke eine tberbaubare Flache von max. 843 m2.

6. Begrundung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Wie bereits unter Ziffer 2 aufgefiihrt, soll der seit 1968 rechtskraftige Bebauungsplan ,Kappel-
und Wallweg*, infolge den vielfaltigen Anforderungen an ein 6kologisches und ékonomisches
sowie energetisches Bauen von Wohngebauden verbunden mit Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen in Teilbereichen, gedndert bzw. angepasst werden.

Die Teilanderung des Bebauungsplanes ,Kappel- und Wallweg“ wird nach § 13a BauGB Ver-
einfachtes Verfahren durchgefiihrt.

Entsprechend § 13 Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan ohne friihzeitige Unterrichtung und
Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 sowie ohne Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach
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§ 2 Abs. 4 beschlossen. Eine artenschutzrechtliche Prufung ist Bestandteil der Bebauungs-
planénderung.

Die Umlegung mit der Bildung von neuen Grundstiicken ist nicht notwendig und wird auch nicht
durchgefunhrt.

6.1 Bewertung der Bebauungsplanénderung

Die Gemeinde raumt den Belangen der Bereitstellung von Wohnbauflachen Vorrang ein. Dies
ergibt sich auch aus der Nachfrage nach Bauplatzen, bzw. durch die Erhéhung der Anzahl der
Vollgeschosse wird die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum ohne weitere Versiegelung be-
glnstigt.

Durch die Anderung / Erganzung der verschiedenen Festsetzungen sollen gerade die zukiinfti-
gen Bauvorhaben im Plangebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine aktuell Gb-
liche moderne Bauweise geschaffen werden.

Die Stadt Gundelsheim vermeidet damit stidndige Befreiungen von den Festsetzungen und
schafft gleichzeitig einheitliche attraktive Voraussetzungen.

7. Entwicklung der Festsetzungen mit Anderungen/Erganzungen

7.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der Baunutzungsverordnung und der bisherigen Einstufung
als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt. An der Art der baulichen Nutzung ergibt
sich keine Anderung, jedoch werden einzelne allgemein und ausnahmsweise zulassige Nutzun-
gen ausgeschlossen.

Von den allgemeinen oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie sonstige, nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im WA nicht zugelassen, da der
Flachenverbrauch in erster Linie fur den Wohnungsbau freigehalten werden soll. Au3erdem
waére die Lage fur diese Nutzungen am Ortsrand zu sensibel bzw. das Plangebiet nicht grof3
genug.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Beim Mald der baulichen Nutzung soll eine einheitliche max. zweigeschossige Bauweise er-
reicht werden. Dadurch werden direkt nachbarschaftliche Unterschiede bei der Anzahl der Voll-
geschosse vermieden.

Um groRRere, dem Einfamilienhaustyp nicht entsprechende, Gebaudetypen zu vermeiden wurde
auch die Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude limitiert. Mit max. 2 Wohnungen pro Wohn-
gebaude soll die Schaffung von Mehrfamilienwohnh&ausern bzw. der typische Mietwohnungsbau
verhindert werden. Daneben wird damit auch eine Uberlastung sowohl fiir den fahrenden als
auch fur den ruhenden Verkehr ausgeschlossen.

WALTER Ingenieure GmbH & Co. KG Seite 4
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7.3 Hohenlage, Hohe der baulichen Anlagen

Damit die einzelnen Gebaudehdhen nach oben nicht zu stark abweichen und damit gleichzeitig
eine an das Urgelande und an den Baubestand gleichmaRig angepasste Bebauung erfolgt,
werden max. Trauf- und Firsthéhen, auch fur Pultdacher, festgesetzt. Au3erdem sollen damit
aus solar und energetischer Sicht giinstige Gebdudeabmessungen bzw. gunstige Verhaltnis-
werte zwischen Gebaudelénge, -breite und -héhe erreicht werden. Dazu tragt auch die max.
Firsththe von 10,50 m uber der zulassigen Erdgeschossfulibodenhéhe bei.

Als Bezugsebene dienen hierbei die im Bestand vorhandenen ErdgeschossfuRbodenhdhen, die
auf Normalhdhennull im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt sind.

Durch die hdhenmaRige Begrenzung werden die baulichen Anlagen aufeinander angepasst.

7.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache / Stellung baulicher Anlagen

Um die Uberbaubare Flache optimal bebauen zu kénnen, sind die Geb&dude mit ihren Gebéau-
delangsachsen und Firstrichtungen parallel oder senkrecht zur Baugrenze anzuordnen. Eine
zwingende Firstrichtung in eine Richtung wird damit vermieden.

AuRerdem soll damit eine gunstigere Gebadudeanordnung in Bezug auf die Topographie und
passiver Solarnutzung erreicht werden.

Auf die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Baulinien wird wegen der zwingenden
Stellung der baulichen Anlage verzichtet. Aul3erdem wird die Uberbaubare Flache vergrofert,
sodass auf den relativ grof3en betroffenen Baugrundsticken die Mdglichkeit zur Erweiterung
der baulichen Anlage gewahrleistet wird. Die aufRerhalb des Bebauungsplanes liegenden
Grundstlcksflachen werden nicht Gberplant und bleiben AuRengebietsflachen.

7.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen werden innerhalb und auR3erhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen.

7.6  Flachen fur den Verkehr, Versorgungsanlagen, Griinanlagen sowie fur
Aufschuttungen und Abgrabungen

Die angrenzende ErschlieBungsstral3e ist im Bestand vorhanden.

Notwendige Boschungen entlang der Straenkorper werden wegen des Flachenverbrauches
und der Unterhaltung auf den an die StraRe angrenzenden Grundstiicken angelegt und sind zu
dulden. Die Darstellung im zeichnerischen Teil wird der technischen Erschlie3ungsplanung ent-
nommen.

Ebenso sind Verkehrszeichen, Leuchten der StralRenbeleuchtung oder unterirdische Stiitzbau-
werke entlang der Grundstiicksgrenze zu dulden.

7.7  Starkregenereignisse

Fur die Stadt Gundelsheim liegt eine Berechnung bzw. Simulation von Starkregenereignissen
vor. Die dabei erstellte Starkregengefahrenkarte zeigt nur beim Abflussereignis ,extrem ver-
schlammt“ im Bereich des Plangebiete max. Uberflutungstiefen kleiner 10 cm. Infolge der Lage
des Plangebietes auf einem Hohenrlicken ergibt sich auch kein oberhalb liegendes Einzugsge-
biet. Da alle Erdgeschossfu3bodenhdhen bereits im Bestand rd. 50 cm Uber dem Geléande lie-
gen, sind nur die Untergeschosse durch Offnungen wie Fenster, Turen, Kellerlichtschachte ge-
fahrdet. Entsprechende Abdichtungen (z.B. Dammbalken) werden daher empfohlen.

WALTER Ingenieure GmbH & Co. KG Seite 5
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8. Ortliche Bauvorschriften

8.1 Gestaltung und Nutzung der Gebdude und unbebauter Flachen

In der Planung wurde ein koordiniertes Netz von Festsetzungen getroffen, das zwar vorrangig
der ZweckmaRigkeitsordnung Rechnung tragt, aber auch gleichzeitig verhindert, dass Verun-
staltungen auftreten.

Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen werden explizit zugelassen, bzw. zur Stromver-
sorgung fur den Eigenbedarf per allgemeiner Gesetzeslage vorgegeben. Zur Vermeidung der
Blendwirkung sollen nur Module mit einer Antireflexionsschicht verwendet werden.

Damit keine Verunstaltungen im Baugebiet auftreten, sollen die nicht bebauten Flachen der
Grundstiicke gartnerisch angelegt und gepflegt werden.

Zur Vermeidung von Versiegelungen sind alle Zugange, Zufahrten, Stellplatze nur mit wasser-
durchlassigen Materialien anzulegen. Damit soll die Grundwassererneuerung unterstitzt und
gleichzeitig der abflusswirksame Niederschlag zur Entlastung der FlieRgewasser verringert wer-
den.

Eindeckungen fiir Dacher aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei diirfen wegen der Gefahr
der Auswaschung und damit des Eintrages von Schwermetallen in die Gewasser nicht verwen-
det werden. Die Dachneigung wird mit 25° - 35° beibehalten. Dachaufbauten werden auf max.
1/3 der Gebaudeanlage aus stadtebaulichen Griinden begrenzt.

Wegen der immer gréf3er werdenden Anzahl an PKWSs und der damit verbundenen Parkierung
auf offentlichen Verkehrsflachen wurde die Ausweisung von mindestens 2 Stellplatzen bei einer
Wohneinheit auf dem Gebaudegrundstiick festgesetzt. Dies ist bei der Neuanlage grundsatzlich
wegen der GréRe der unbebauten Flachen innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Flachen
ohne Schwierigkeit mdglich. AuBerdem wird mit der Festsetzung der méglichst knapp bemes-
sene offentliche Verkehrsraum geschont, bzw. fur den flieBenden Verkehr freigehalten.

8.2 Sonstige nachrichtliche Hinweise

Solche Hinweise dienen dem schonenden Umgang mit Mutterboden, unerwartetes Freilegen
von Grundwasser, dem Artenschutz und landwirtschaftliche Emissionen.

9.  Weitere Anderungen

Um die bisherigen Festsetzungen zu konkretisieren und auf aktuelle Forderungen anzupassen,
wurden verschiedene bisherigen Vorgaben erganzt, gestrichen oder vereinfacht. Dies betrifft
u.a. Festsetzungen zu Dacheindeckung, Einfriedigungen und aul3ere Gestaltung der baul. An-
lagen.
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