Bereitstellungsdatum: 12.04.2021

Landkreis: Heilbronn
Gemeinde:  Nordheim
Gemarkung: Nordheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB und ortliche Bauvorschriften

,Wohnen am Auerberg*
Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Begrindung mit Nachtrag ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am stddstlichen Ortsrand von Nordheim und grenzt im Osten
unmittelbar an die Strallen ,Im Schelmental® bzw. ,Im Auerberg“ (siehe nachfolgender
Ubersichtsplan). Es umfasst die Flurstiicke 3089, 3089/1 und 3096.
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemall § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Im Sinne einer MaRnahme der Innenentwicklung soll ein bisher gewerblich genutztes Areal
einer Nachnutzung durch eine Wohnanlage zugefihrt werden.

Durch diese MalRnahme kann dem auch in der Gemeinde Nordheim gegebenen
Wohnraummangel wirkungsvoll begegnet werden. Das Projekt umfasst verschiedene
Wohnungsgréften und -kategorien, sodass Wohnraum fir alle Bevdlkerungsschichten
geschaffen wird. Da sich das Plangebiet im planungsrechtlichen Sinne ,innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” (§ 34 BauGB) befindet wird zudem dem Ubergeordneten
Ziel  ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® Rechnung getragen und der
Flachenverbrauch reduziert.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung der Wohnanlage
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, der Vorhabentrager hat einen
entsprechenden Antrag gem. § 12 BauGB gestellt.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Lauffen a.N./Neckarwestheim/Nordheim als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist das Gebiet nicht Gberplant, es handelt
sich um unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB. Die Umgebungsbebauung
besteht dabei Gberwiegend aus Wohnhausern, nordwestlich befindet sich ein Wohn- und
Geschéaftshaus, in dem u.a. eine Gaststatte untergebracht ist. Stdostlich, bereits im
Aulenbereich, befindet sich ein Weingut mit Weinstube und Ferienwohnungen.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Stralen ,Im Schelmental“ bzw. ,Im Auerberg“. Der
Hohenverlauf im Plangebiet folgt diesen Stralen, d.h. es steigt von Nord nach Siid um etwa
5m an, von ca. 180m UNN auf ca. 185m UNN.

Das Plangebiet ist iberwiegend durch Betriebsgebaude bebaut. Die nicht bebauten Bereiche
sind Betriebsflachen und vollstandig versiegelt. Das Flst.Nr. 3096 (sliddstlich) ist unbebaut.
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5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Ubergeordnetes Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Wohnanlage zu schaffen und dabei die Nachnutzung des Gewerbeareals zu steuern.

Das vom Vorhabentrager mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgelegte Konzept
(vgl. Anlage 2 der Begrindung) umfasst den Neubau einer Wohnanlage mit insgesamt 9
Gebauden. Sieben Gebaude sind Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau), bei denen
teilweise durch den Verzicht auf Aufzugsanlagen auch preiswerter Wohnraum geschaffen
werden kann. Die Parkierung erfolgt Gberwiegend unterirdisch in Tiefgaragen, es werden
aber auch oberirdische Stellplatze angeboten. Der Geschosswohnungsbau staffelt sich
héhenmafig von Nord nach Sid und nimmt damit den Gelandeverlauf auf. Im
tiefergelegenen nordlichen Bereich sind 4 Geschosse vorgesehen, mit Ausnahme des
ndrdlichsten Gebaudes, wo fiir den harmonischen Ubergang zum Bestand nur 3 Geschosse
vorgesehen sind. Die sldlich gelegenen Gebaude sind ebenfalls nur 3-geschossig, sie liegen
am hoéchsten Punkt des Baufeldes. Die Wohnanlage umfasst des Weiteren noch zwei
Doppelhauser die im stdostlichen Bereich liegen. Diese sind mit zwei Vollgeschossen
geplant und flgen sich daher in die restliche Bebauung ein.

Im aktuellen Stand der geplanten Wohnungsaufteilung ergeben sich 74 Wohneinheiten in
den Mehrfamilienhdusern, wobei neben den gangigen 2- und 3-Zimmer-Wohnungen auch
groBe 4-Zimmer-Wohnungen vorgesehen sind. Dazu kommen noch insgesamt 4
Wohneinheiten in den Doppelhausern. Die Gesamtwohnungszahl betragt somit 78.

Die Parkierung erfolgt, wie oben ausgefuhrt, Uberwiegend unterirdisch. Hierflr ist eine
Tiefgarage geplant, die Uber die angrenzende Strale ,Im Schelmental“ angefahren wird.
Dort sind nach heutigem Stand 81 KfZ-Stellplatze vorgesehen. Zudem werden 31
oberirdische Stellplatze angeboten, davon 4 in Carports. In der Tiefgarage werden
groRziigige Raume fir das Abstellen von Fahrradern vorgesehen.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird gem. § 12 (3)
BauGB die im Vorhaben- und Erschliefungsplan (VEP) dargestellte Nutzung als zulassig
festgesetzt und auf die Festlegung einer Gebietsart nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB verzichtet.
Demnach ist im Plangebiet eine Wohnanlage bestehend aus 7 Mehrfamilienhdusern und
zwei Doppelhdusern, sowie unterirdischen und oberirdischen Stellplatzen zulassig.
MaRgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplans
ist (vgl. Anlage 2 der Begrindung). Der Vorhabentrager verpflichtet sich in einem
Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorhabens.

Aufgrund der Ausgestaltung als vorhabenbezogener Bebauungsplan beschranken sich die
Festsetzungen auf die Rahmensetzung. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden
durch Baugrenzen definiert und bilden die Projektplanung ab. Die Grundflachenzahl von 0,4
ermdglicht dort eine an die Umgebung angepasste Flachennutzung, die dem Planungszweck
wie auch der stadtebaulichen Zielsetzung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
entspricht und dennoch genliigend Raum fur Freiflachen lasst. Aufgrund der Anzahl der
notwendigen Stellplatze wird die nach § 19 (4) BauNVO zuldssige Uberschreitung der GRZ
auf 0,7 erhdht. Gegenuber der gewerblichen Bestandsbebauung ergibt sich eine deutliche
Auflockerung, mit den einhergehenden Verbesserungen bei Versiegelung, Bellftung und
Belichtung.
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Die Kubatur der Gebaude wird eindeutig durch die Festsetzung der Baugrenzen sowie durch
Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe begrenzt. Die in den jeweils obersten
Geschossen geplanten Rickversatze ergeben sich aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Um die geplanten Gebaude gemal den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
realisieren zu kdénnen, wird die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,2 der jeweiligen Wandhéhe,
mind. jedoch 2,50m, festgesetzt. Dies entspricht gem. § 5 (7) Nr. 2 LBO der zulassigen Tiefe
der Abstandsflachen fir Kerngebiete, Dorfgebiete, urbanen Gebiete und besondere
Wohngebiete und somit fir Gebiete, in denen das Wohnen eine allgemein zulassige Nutzung
darstellt. Die gesunden Wohnverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, da die geplante
Bebauung ausreichend Abstand zur Umgebungsbebauung einhalt und auf Vorhabenebene
Belichtungs- und Beliftungsverhaltnisse sowie Anforderungen des Brandschutzes in
ausreichendem Male gewahrleistet werden. Nachbarliche Belange stehen ebenso nicht
entgegen, da die geringen Abstandsflachen nur innerhalb des Baugebiets auftreten.

Im weiteren Verfahren wurde eine Einschatzung der immissionsschutzrechtlichen
Vertraglichkeit mit der Umgebung eingeholt, um die Auswirkungen der Planung bewerten zu
kénnen. Die Schutzwirdigkeit der geplanten Bebauung wird Uber die zulassige Art der
baulichen Nutzung bzw. deren vorhabenbezogenen Festsetzung nach § 12 BauGB auf das
Schutzniveau eines Mischgebiets (MI) festgesetzt. Dies berlcksichtigt, dass die in der
Umgebung vorhandenen Betriebe im bisher ausgelibten und genehmigten Umfang weiter
betrieben werden kdnnen.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Festgesetzt ist ausschlieRlich die Dachform ,Flachdach®. Dies ermdglicht niedrigere
Gebaudehohen als bei einem Satteldach, wodurch die Einbindung der Wohnanlage in die
Umgebung gewahrleistet wird. Zudem wird die Ruckhaltung von Regenwasser begunstigt,
da die verbindlich festgesetzte Dachbegriinung den Abfluss aus dem Plangebiet drosselt.
Zudem ergeben sich positive Wirkungen auf das Mikroklima und die
Lebensraume/Artenvielfalt.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in einer Tiefgarage erfolgen. Fir die
insgesamt 78 Wohneinheiten sind 112 Stellplatze vorgesehen, was im Mittel eine
Stellplatzzahl von 1,4/Whg. ergibt. Dies erscheint ausreichend, da auch kleinere Wohnungen
in der Wohnanlage vorhanden sind, die nur von einer Person bewohnt werden. Die
baurechtliche Vorgabe wird entsprechend dem angepeilten Wohnungsmix gestaffelt auf 1,0,
1,5 und 2,0 pro Wohneinheit festgelegt, bei der Entstehung von Bruchzahlen ist
aufzurunden.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstellanlagen fur Fahrrader sind in der Tiefgarage
untergebracht.
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6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Zufahrt zur Tiefgarage der Wohnanlage erfolgt Uber die angrenzende Stralte ,Im
Schelmental®, ein entsprechender Zufahrtsbereich ist dort festgesetzt. Dies ist erforderlich,
um die Belange des Verkehrs zu beachten. Da eine Umgestaltung der angrenzenden
offentlichen StralRen durch die Gemeinde angedacht ist, die nach der Realisierung der
Baumalnahmen fir die Wohnanlage erfolgen soll, ist es erforderlich, dass bestimmte
Bereiche von Zufahrten freigehalten werden.

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens erfolgt ebenfalls Uber die Infrastruktur in der
angrenzenden Stral’e ,Im Schelmental®. Die Entwasserung wird im Trennsystem realisiert,
d.h. dass die Schmutzwasserkanalisation im Bestand zukinftig weniger stark belastet sein
wird als das bisher der Fall war. Die Oberflachenwasser werden an die nérdlich der Stralle
Im Schelmental vorhandene Erdmulde abgegeben und kénnen dort versickern. Wasser die
nicht versickern (je nach Regenereignis usw.), werden Uber die Mulde an die RW-
Kanalisation und anschlieBend an den Vorfluter Breibach weitergeleitet. Um eine
Uberlastung der Einrichtungen zu vermeiden, werden Riickhaltevolumen geschaffen. Diese
Volumina und deren Ausbildung werden im weiteren Verfahren noch detailliert in
Abhangigkeit der Oberflachenbefestigungen und der Anzahl an Ablaufpunkten geplant. Als
schadlos abzufiihrender Drosselabfluss werden vorauss. 10 |/s*ha angenommen. Der
vorhandene Mischwasserkanal ist ausreichend leistungsfahig, da das Baugrundstiick bereits
im AKP als bebaute Flache bericksichtigt ist. Zur Rickhaltung von Regenwasserspitzen und
der Drosselung des Abflusses aus dem Plangebiet sind Dachbegrinung und
Retentionszisternen festgesetzt.

7. MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaBRnahmen
Im Rahmen der Vorgaben nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind verschiedene
MinimierungsmalRnahmen festgesetzt, z.B. zur wasserdurchlassigen Herstellung von
Stellplatzen und zur Wiederverwendung von Mutterboden.

Die mit Pflanzzwang (PZ/E) belegten Standorte sind durch gebietsheimische,
standortgerechte Laub- oder Obstgehdlze zu bepflanzen (Artenempfehlung siehe Gehdlzliste
des Landkreises Heilbronn im Anhang). Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Die Pflanzungen gewahrleisten eine
Einbindung der Bebauung in die Umgebung und erhdhen die Wohnqualitat innerhalb der
Anlage.

Die Baumstandorte (PZ/E) entlang der Strallen bewirken eine Gliederung der Straltenansicht
der Baukorper.

8. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes, Bauflache ca. 66 Ar
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9. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefiihrt, da es sich um die Wiedernutzbarmachung bzw.
Nachnutzung innerértlicher Flachen handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB sind mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO von ca. 2.960 m? erfilllt. Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung von FFH-
und Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht bedirfen, wird nicht begrindet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Das
Bebauungsplanverfahren wird jedoch zweistufig durchgefiinrt, um die Offentlichkeit und
Behdrden bereits friihzeitig in das Verfahren einzubeziehen.

Zur Prufung der Betroffenheit von artenschutzfachlichen Belangen wurde fir das
Bebauungsplanverfahren eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt. Die Ergebnisse sind in
Anlage 1 zur Begriindung dargestellt.

Aufgrund der Nahe zur L1105/Lauffener Strale und aufgrund der Nachbarschaft zum
Freibad und zu zwei Betrieben (Gastronomie, Weingut, tiw. mit Beherbergung) wurde zudem
eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich
wechselseitig keine Einschrankungen fir die Nutzungen ergeben und eine Vertraglichkeit
gewahrleistet ist. Aufgrund des StralRenlérms ist der erforderliche passive Schallschutz
(erforderliche Luftschalldammung von Auflenbauteilen gegen Aul3enlarm) gemafR DIN 4109
zu bemessen. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu
erbringen und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt der zur
Genehmigung gultigen Fassung der DIN 4109. Die detaillierten Ergebnisse sind in Anlage 3
zur Begrindung dargestellt.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 06.07.2020/24.02.2021

Kaser Ingenieure
Ingenieurbtro flir Vermessung und Stadtplanung
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Anhang der Begrundung

Artenempfehlung zu Geholzpflanzungen

angefertigt durch:
Landratsamt Heilbronn
Bauen, Umwelt und Nahverkehr

LerchenstraflRe 40
74072 Heilbronn

Anlagen der Begriindung

Anlage 1: Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung
angefertigt durch:

Umweltplanung Dr. Minzing
Neubrunnenstr.18
74223 Flein

Anlage 2: Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorhabentrager:

Bohringer Creativbau GmbH
Wilhelmstralte 14
74072 Heilbronn

Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung
angefertigt durch:

BS Ingenieure
Wettemarkt 5
71640 Ludwigsburg
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BEDEUTUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Baume und Straucher Ubernehmen vielféltige
Aufgaben in der freien Landschaft:

> Sie sichern die Ufer entlang von FlieB3- und
Stillgewassern und vermindern die Boden-
erosion an Feldrainen und B&éschungen.

> Sie verbessern den Larm- und Sichtschutz
entlang von StraBen und Wegen und wirken
sich vorteilhaft auf das Kleinklima aus.

> Sie gliedern die Landschaft und binden
Gebaude in ihre Umgebung ein.

> Sie sind ein unverzichtbarer Lebensraum fur
die heimische Tier- und Pflanzenwelt und
bieten Nahrung, Nistplatz und Schutz.

> Sie erhéhen den Erholungs- und Freizeitwert
der Landschaft.

VERWENDUNG HEIMISCHER

GEHOLZE

Damit eine Pflanzung in der freien Landschaft
Erfolg hat, missen die gewahlten Gehdlzarten
sowohl standortgerecht als auch naturraum-
typisch sein.

Standortgerechte Gehdlze wachsen gut an, sind

wlchsig und benoétigen wenig Pflege. Naturraum-

typische Geholze haben sich im Laufe der Jahr-

tausende an das Klima des jeweiligen Naturraums

angepasst. Die BluUten und Friichte bieten vielen
Insekten, Végeln und Kleinsdugern Nahrung.

Die beste Pflanzzeit ist der Herbst. Pflanzen
erhalten Sie bei Ihrer Baumschule vor Ort.

AuBerhalb von geschlossenen Ortschaften durfen
nach & 40 (4) Bundesnaturschutzgesetz nur
heimische Geholze gepflanzt werden. Im Landkreis
Heilbronn sind dies die im Innenteil genannten
Baume und Straucher. Diese Einschrankung gilt
nicht fir den Anbau von Pflanzen in der Land- und
Forstwirtschaft.

KONTAKT

POSTADRESSE

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
LerchenstraBe 40

74072 Heilbronn

DIENSTSTELLE
KaiserstraBe 1
74072 Heilbronn

TELEFON
07131 994-380

E-MAIL
bauen-umwelt-nahverkehr@landratsamt-heilbronn.de

INTERNET
www.landkreis-heilbronn.de

HEIMISCHE
GEHOLZE

EMPFEHLUNGEN ZUR ARTENAUSWAHL
UND PFLANZUNG IM LANDKREIS

HEILBRONN

LEV

J

Landschaftserhaltungsverband
fiir den Landkreis Heilbronn e.V.




BOTANISCHER
NAME

BAUME

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus minor
Umus glabra

STRAUCHER
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rubus fruticosus
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix caprea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Viburnum opulus

DEUTSCHER
NAME

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Bruch-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme

HaselnuB

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhttchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Brombeere
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Sal-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Gewodhnlicher Schneeball

VERWENDUNG

b,d,f
a,b,d,ef
a,b,d,ef
c,def
a,e
a,b,d,f
a,d,f
a,b,c,def
c.ef
a,b,d,f
a,c.ef
a,b,d,ef
a,d,f
a,b,d
a,b,d,f
a,b,d,f
a,c,f
a,c,f
a,d,ef
a,d,ef
a,b,d,ef
a,d,f

b,d,e,f
b,c,d.f
a,b,d,f
a,b,c,d,f
b,c,d,ef
b,d.f
b,d,e,f
b,c,d,e f
b,d,f
b,d,ef
b,d,f
a,b,d,ef
a,b,cdef
a,b,cef
b,cef
b,c,e,f
b,cef
a,b,c,d,f

LEGENDE

= Einzelstellung
Feldhecke
Ufergeholz

= Pioniergehdlz

a
b
c
d = Vogelschutzgeholz
e
f = Bienenweide

STANDORT / BODEN

1,4,5,6

45,6 LEGENDE

;326 1 = kalkhaltig
heal 2 = sauer

1,4.5, 3 = feucht-nass

3,4,5,6 4 = trocken

1,2,5,6 5 = sonnig

1,3.5.6 6 = halbschattig

3,4,5,6

4,5,6

3,5,6

2,3,4,5,6

1,4,5,6

4,5,6

4,5

4,5

1,3,5

3,5

4,5,6

1,3,5,6

1,3,4,5,6

3,5,6

1,2,3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,4,5,6
1,3,4,5,6,
2,3,5,6
1,3,4,5
14,5
2,3,4,5,6,
1,4,5,6
5,6

14,5
3,5,6
2,3,6
3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,3,5,6
1,55
3,5,6



STREUOBSTWIESEN SIND KULTURGUT
Streuobstwiesen pragen auch heute noch in
weiten Teilen unsere Kulturlandschaft. Bevor es
moglich war zu jeder Jahreszeit frisches Obst aus
allen Teilen der Erde glinstig einzukaufen, waren
die Frichte der Obstbaume in Form von Most,
Saft, Lager- und Dérrobst eine willkommmene Er-
ganzung des Nahrungsangebots.

STREUOBSTWIESEN SIND BEDROHT

Die siedlungsnahen Streuobstgurtel stehen leider
oft dem Bau von Wohn- und Gewerbegebieten
im Wege. Auch durch Nutzungsaufgabe, man-
gelnde Wertschatzung von Streuobstprodukten
und fehlende Pflege sind unsere Streuobstwiesen
bedroht.

STREUOBSTWIESEN SIND LEBENSRAUM
Streuobstwiesen sind fur viele gefahrdete Tier-
und Pflanzenarten ein unverzichtbarer Lebens-
raum. Streuobsthaine und machtige Einzelbaume
bereichern unsere Landschaft mit ihrer Schénheit.
Ein freistehender Mostbirnbaum hat eine na-
tarliche Lebenserwartung von Uber 150 Jahren.
Die Pflanzung und Pflege eines hochstammigen
Obstbaumes ist also eine Generationenaufgabe.
Wie ware es mit der Pflanzung eines Obstbaumes
anlasslich eines Familienfestes wie Hochzeit oder
Geburtstag?

A
.

N

PFLANZANLEITUNG

1. Die Pflanzgrube ca. 70 x 70 x 50 cm aus-
heben und den Untergrund auflockern.

2. Den Aushub mit ca. 1/3 Komposterde
verbessern und etwas krimelige Erde
einfullen.

3. Den Baumpfahl in Hauptwindrichtung
einschlagen.

4. Den Baum setzen und mit lockerer Erde
anfullen. Die Veredlungsstelle muss ca. 10
cm aus dem Boden ragen.

5. Die Erde leicht festtreten, einen GieBrand
ausbilden und den Baum am Pfahl anbin-
den.

6. Den Baum gut wassern.

7. Die Krone wird aus dem Leittrieb und drei
in gleicher Hohe angeschnittenen Leitasten
aufgebaut. Nach dem Pflanzschnitt sollte
der Leittrieb die im 45° Winkel abgespreiz-
ten oder hochgebundenen Seitenaste um
ca. 20 cm Uberragen.

8. Einen Stammschutz gegen Wildverbiss
anbringen.

FRAGEN RUND UM DAS THEMA STREUOBST
BEANTWORTEN IHNEN GERNE:

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr

Dienststelle: Kaiserstr. 1, Heilbronn

Postanschrift: Lerchenstr. 40, 74072 Heilbronn

Telefon: 07131 994-380

E-Mail: bauen-umwelt-nahverkehr@
landratsamt-heilbronn.de

Landschaftserhaltungsverband fur den Landkreis
Heilbronn eV.

Dienststelle: Kaiserstr. 1, Heilbronn

Postanschrift: Lerchenstr. 40, 74072 Heilbronn
Telefon: 07131 994-209

E-Mail: LEV@landratsamt-heilbronn.de

www.landkreis-heilbronn.de
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DER KULTUR-
LANDSCHAFT

EMPFEHLENSWERTE TRADITIONELLE
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TRADITIONELLE APFELSORTEN
Bittenfelder Samling
Bortlinger Weinapfel
Boskoop

Brettacher

Champagner Renette
Danziger Kantapfel
Frankenbacher Dauerapfel
Gehrers Rambur
Gewdrzluiken

Hauxapfel

Jakob Fischer

Josef Musch

Kaiser Wilhelm
Luikenapfel

Maunzenapfel

Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Krummstiel
Rheinischer Winterrambur
Rote Sternrenette
Schweizer Glockenapfel
Sonnenwirtsapfel
Welschisner
Zabergaurenette

NEUE APFELSORTEN
Pia

Rubinola

Topaz

WeiterfUhrende Literatur: Walter Hartmann / Eckhart Fritz ,Farbatlas alte Obstsorten®, Verlag Eugen Ulmer ¢ Markus Zehnder / Friedrich Weller ,Streuobstbau -

guter Mostapfel, sehr robust, unreg. tragend

guter Mostapfel, kleinfrlichtig, robust, Massentrager
guter Kuchenapfel, frostanfallig, unreg. tragend, triploid*
sehr saftig, sehr robust, triploid*, reg. tragend, Lokalsorte
kleinfriichtig, reg. tragend, geringer Schnittaufwand
Frichte druckempfindlich, fir hohere Lagen

hoher Ertrag, gesund, lange lagerfahig

sehr saftig, sehr ertragreich, reg. tragend, triploid*

gute Ertrage, flr warmere Lagen, guter Pollenspender
guter Mostapfel, fir héhere Lagen, reg. tragend

far héhere Lagen, reg. tragend, triploid*

sehr robust, fir héhere Lagen, windfest, triploid*

sehr robust, unreg. tragend, triploid*

gute Ertrage, fUr hdhere Lagen, friher weit verbreit

sehr robust, fur héhere Lagen, unreg. tragend

herv. Mostapfel, lange haltbar, unreg. tragend, triploid*
fGr warmere Lagen, lange haltbar, hoch und reg. tragend
robust und ertragreich, fir warmere Lagen, triploid*
hoher Zierwert, fir héhere Lagen, unreg. tragend

guter Kuchenapfel, fir warmere Lagen, unreg. tragend
sehr robust und widerstandsfahig, reg. tragend

sehr robust und widerstandsfahig, fir héhere Lagen

far warmere Lagen, unreg. tragend, triploid*, Lokalsorte

* triploide Sorte: beno6tigt andere, nicht triploide Sorte zur Befruchtung

frih, schorftolerant, mehltautolerant
schorfresistent, mehltauresistent, guter Geschmack
schorfresistent, anféallig fur mehlige Apfellaus

Most- und Saftapfel

Most- und Saftapfel

Tafel- und Backapfel
Koch-, Back- und Brennapfel
Tafel-, Koch- und Mostapfel
Dorr- und Tafelapfel

Dorr-, Back- und Mostapfel
Most- und Saftapfel
Brenn-, Most- und Tafelapfel
Most- und Saftapfel

Back- und Tafelapfel

Most- und Tafelapfel

Most-, Saft-, und Tafelapfel
Most- und Dérrapfel

Most- und Backapfel

Most- und Dérrapfel

Tafel- und Backapfel

Saft- und Mostapfel
Tafelapfel

Back- und Tafelapfel

Back- und Mostapfel

Back- und Mostapfel

Back- und Tafelapfel

Tafelapfel
Tafelapfel
Tafelapfel

E 10; Lagersorte
M 10; Lagersorte
E 9; Lagersorte
A 10; Lagersorte
E 10; Lagersorte
E 9; Herbstsorte
E 10; Lagersorte
M 9; Herbstsorte
A 10; Lagersorte
M 9; Lagersorte
A 9; Frihsorte
M 9; Herbstsorte
E 9; Lagersorte
E 9; Herbstsorte
A 10; Lagersorte
M 10; Lagersorte
M 10; Lagersorte
A 10; Lagersorte
E 9; Lagersorte
M 10; Lagersorte
M 9; Lagersorte
M 10; Lagersorte
A 10; Lagersorte

M 9; Herbstsorte
M 9; Herbstsorte
A 11: Lagersorte

Obstwiesen erleben und erhalten®, Verlag Eugen Ulmer




STREUOBSTWIESEN SIND KULTURGUT
Streuobstwiesen pragen auch heute noch in
weiten Teilen unsere Kulturlandschaft. Bevor es
moglich war zu jeder Jahreszeit frisches Obst aus
allen Teilen der Erde glnstig einzukaufen, waren
die Frichte der Obstbdume in Form von Most,
Saft, Lager- und Doérrobst eine willkommene Er-
ganzung des Nahrungsangebots.

STREUOBSTWIESEN SIND BEDROHT

Die siedlungsnahen Streuobstglrtel stehen leider
oft dem Bau von Wohn- und Gewerbegebieten
im Wege. Auch durch Nutzungsaufgabe, man-
gelnde Wertschatzung von Streuobstprodukten
und fehlende Pflege sind unsere Streuobstwiesen
bedroht.

STREUOBSTWIESEN SIND LEBENSRAUM
Streuobstwiesen sind fur viele gefahrdete Tier-
und Pflanzenarten ein unverzichtbarer Lebens-
raum. Streuobsthaine und machtige Einzelbdume
bereichern unsere Landschaft mit ihrer Schénheit.
Ein freistehender Mostbirnbaum hat eine na-
tarliche Lebenserwartung von tber 150 Jahren.
Die Pflanzung und Pflege eines hochstammigen
Obstbaumes ist also eine Generationenaufgabe.
Wie ware es mit der Pflanzung eines Obstbaumes
anlasslich eines Familienfestes wie Hochzeit oder
Geburtstag?

PFLANZANLEITUNG

1. Die Pflanzgrube ca. 70 x 70 x 50 cm aus-
heben und den Untergrund auflockern.

2. Den Aushub mit ca. 1/3 Komposterde
verbessern und etwas krimelige Erde
einfdllen.

3. Den Baumpfahl in Hauptwindrichtung
einschlagen.

4. Den Baum setzen und mit lockerer Erde
anflllen. Die Veredlungsstelle muss ca. 10
cm aus dem Boden ragen.

5. Die Erde leicht festtreten, einen GieBBrand
ausbilden und den Baum am Pfahl anbin-
den.

6. Den Baum gut wassern.

7. Die Krone wird aus dem Leittrieb und drei
in gleicher Hohe angeschnittenen Leitasten
aufgebaut. Nach dem Pflanzschnitt sollte
der Leittrieb die im 45° Winkel abgespreiz-
ten oder hochgebundenen Seitenaste um
ca. 20 cm Uberragen.

8. Einen Stammschutz gegen Wildverbiss
anbringen.

FRAGEN RUND UM DAS THEMA STREUOBST
BEANTWORTEN IHNEN GERNE:

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr

Dienststelle: Kaiserstr. 1, Heilbronn

Postanschrift: Lerchenstr. 40, 74072 Heilbronn

Telefon: 07131 994-380

E-Mail: bauen-umwelt-nahverkehr@
landratsamt-heilbronn.de

Landschaftserhaltungsverband fur den Landkreis
Heilbronn e.V.

Dienststelle: Kaiserstr. 1, Heilbronn

Postanschrift: Lerchenstr. 40, 74072 Heilbronn
Telefon: 07131 994-209

E-Mail: LEV@landratsamt-heilbronn.de

www.landkreis-heilbronn.de

STREUOBST IN
DER KULTUR-
LANDSCHAFT

EMPFEHLENSWERTE TRADITIONELLE
BIRNENSORTEN FUR DEN LANDKREIS
HEILBRONN
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TRADITIONELLE BIRNENSORTEN

Amanlis Butterbirne
Bayerische Weinbirne
Brettacher Schlacken
Fasslesbirne

Frihe aus Trevoux
Gellerts Butterbirne
GroBer Franzosischer Katzenkopf
Herzogin Elsa

Josefine aus Mecheln
Karcherbirne

Kieffers Samling
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Bratbirne
Néagelesbirne
Palmischbirne
Pastorenbirne
Paulsbirne

Petersbirne

Prinzessin Marianne
Schweizer Wasserbirne
Stuttgarter GeiBhirtle
Wilde Eierbirne

NEUE BIRNENSORTEN

Novemberbirne
Uta

robust, Massentrager, hbhere Lagen

groBe Frichte, warmere Lagen, sehr feuerbrandfest

Doérr- und Mostbirne, lokale Sorte

sehr gute Brenn- und Doérrbirne, reg. tragend, hdhere Lagen
frih und reg. tragend, hdhere Lagen

sehr wohlschmeckend, starkwichsig, unreg. tragend

grof3e Frichte, lange haltbar, starkwichsig, reg.tragend
aromatische Frucht, schwachwitichsig, reg. tragend

lange haltbar, schwachwichsig, anspruchslos, unreg. tragend
zur Sektherstellung geeignet, starkwiichsig, hdhere Lagen
starkwichsig, anspruchslos, unreg. tragend, feuerbrandtol.
sehr starkwUlchsig, schéne Herbstfarbung, héhere Lagen
kleinfrlchtig, reg. tragend, starkwlchsig und gesund

sehr gute Brennbirne, reg. tragend, schone Herbstfarbung
sehr gute Brennbirne, reg. tragend, anspruchslos und gesund
anspruchslose Sorte mit gutem Ertrag, starker Wuchs
grofBfrichtige und robuste Winterkochbirne, anspruchslos
robust, Massentrager, héhere Lagen

anspruchslose Sorte mit gutem Ertrag, starker Wuchs
anspruchslose Sorte mit gutem Ertrag, starker Wuchs, triploid*
sehr gute Sommerbirne, robust, reg. tragend

sehr gesund und anpassungsfahig, reg. tragend

* triploide Sorte: beno6tigt andere, nicht triploide Sorte zur Befruchtung

hoher Ertrag, gute Lagerfahigkeit
lecker, saftig, schmelzend, gesund

Weiterflihrende Literatur: Walter Hartmann / Eckhart Fritz ,Farbatlas alte Obstsorten®, Verlag Eugen Ulmer * Markus Zehnder / Friedrich Weller ,Streuobstbau -

Dorr-, Koch- und Tafelbirne
Dorr- und Mostbirne

Dorr- und Mostbirne

Dérr-, Most- und Brennbirne
Tafelbirne

Dorr-, Saft- und Tafelbirne
Dorr- und Kochbirne

Dorr-, Koch- und Tafelbirne
Tafel- und Kochbirne

Most- und Brennbirne
Kochbirne

Mostbirne

Mostbirne

Doérr- und Brennbirne

Doérr-, Most- und Brennbirne
Tafel- und Kochbirne

Dorr-, Koch- und Mostbirne
Tafel- und Dérrbirne

Tafel- und Kochbirne

Dorr- und Mostbirne

Tafel-, Koch- und Dérrbirne
Dorr-, Most- und Brennbirne

Tafelbirne
Tafelbirne

A 9; Herbstsorte

M 10; Herbstsorte
A 10; Herbstsorte
M 9; Frihsorte

M 8; Frihsorte

M 9; Herbstsorte

E 10; Lagersorte

M 9; Herbstsorte

M 10; Lagersorte

E 9; Herbstsorte

M 10; Herbstsorte
E 9; Herbstsorte

M 10;Herbstsorte
M 9; Frihsorte

A 9; Herbstsorte

M 10; Herbstsorte
E 10; Lagersorte

A 8; Frihsorte

M 9; Fruhsorte

M 10; Herbstsorte
M 8; Frihsorte

E 9; Herbstsorte

A 11; Lagersorte
A 11; Lagersorte

Obstwiesen erleben und erhalten®, Verlag Eugen Ulmer




Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Nordheim
Gemarkung:  Nordheim

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,,Wohnen am Auerberg*

Eingegangene Anregungen anlésslich der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung vom 20.07.2020 — 21.08.2020:

Nachtrag zur Begriindung

Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

1. PLEdoc GmbH
vom 20.07.2020

Wir beziehen uns auf Ihre o. g. MalRnahme und teilen lhnen hierzu
mit, dass von uns verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend
aufgeflihrten Eigentimer bzw. Betreiber von der geplanten
MafRnahme nicht betroffen werden:

Open Grid Europe GmbH, Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern,
Schwaig bei Niirnberg

Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG),
Essen

Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG
(NETG), Dortmund

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher
Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG, Straelen (hier
Solotrassen in Zustandigkeit der PLEdoc GmbH)

Viatel GmbH (Zayo Group), Frankfurt
MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan markierte

Bereich. Dort dargestellte Leitungsverldufe dienen nur zur groben
Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs
bedarf immer einer erneuten Abstimmung mit uns.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

2. Handwerkskammer Heilbronn-
Franken

vom 20.07.2020

Gegen den im Betreff genannten Bebauungsplan werden von Seiten
der Handwerkskammer keine Bedenken erhoben.

Kenntnisnahme.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

3. Bundesamt fir Infrastruktur,
Umweltschutz und
Dienstleistungen der
Bundeswehr

vom 21.07.2020

Durch die oben genannte und in den Unterlagen néher beschriebene
Planung werden Belange der Bundeswehr nicht berihrt.
Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen
zu der Planung seitens der Bundeswehr als Trager offentlicher
Belange keine Einwande.

Kenntnisnahme.

4. Terranets bw GmbH
vom 21.07.2020

Im Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplanes (gut nur
fir rot markierten Bereich) liegen keine Anlagen der terranets bw
GmbH, so dass wir von dieser MaRnahme nicht betroffen werden.

Eine Beteiligung am weiteren Verfahren ist nicht erforderlich.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

5. Zweckverband Bodensee-
Wasserversorgung

vom 21.07.2020

Im Bereich dieser MalRnahme befinden sich weder vorhandene noch
geplante Anlagen der BWV. Es werden daher keine Bedenken
erhoben.

Kenntnisnahme.

6. Stadt Leingarten
vom 23.07.2020

Es gibt keinerlei Einwendungen und Anregungen von Seiten der
Stadt Leingarten. Eine weitere Beteiligung ist nicht notwendig.

Kenntnisnahme.

7. Industrie- und Handelskammer
Heilbronn-Franken

vom 23.07.2020

Unter Bezugnahme auf lhr Schreiben wird mitgeteilt, dass seitens der
IHK keine Anregungen oder Bedenken bestehen.

Kenntnisnahme.

8. Regierungsprasidium Stuttgart
vom 24.07.2020

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung

Es handelt sich nach dem von lhnen vorgelegten Formblatt um einen
entwickelten Bebauungsplan. Nach dem Erlass des
Regierungsprasidiums vom 10.02.2017 erhalten Sie keine
Gesamtstellungnahme des Regierungsprasidiums. Die von |hnen
benannten Fachabteilungen nehmen - bei Bedarf - jeweils direkt
Stellung.

Raumordnung

Aus raumordnerischer Sicht wird darauf hingewiesen, dass
insbesondere § 1 Abs. 3 bis Abs. 5 sowie § 1 a Abs. 2 BauGB zu
beachten sind. Diesen Regelungen sind in der Begriindung
angemessen Rechnung zu tragen.

Die Uberschreitung der Bruttowohndichte von 50 EW/ha wird
ausdricklich begruft.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Da es sich um eine klassische Malinahme der
Innenentwicklung handelt, sind die Vorgaben aus § 1 Abs. 3 bis Abs.
5 sowie § 1 a Abs. 2 BauGB im besonderen Mal3e erfullt.

Kenntnisnahme.

Seite 2



Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Weiter weisen wir darauf hin, dass das Plangebiet in einem
Vorbehaltsgebiet fur Erholung liegt. Nach PS 3. 2. 6. 1 Abs. 4 (2)
Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 sollen "In den
Vorbehaltsgebieten fiir Erholung [...] die natirlichen und kulturellen
Erholungsvoraussetzungen in ihrem raumlichen Zusammenhang
erhalten werden. Den Belangen der landschaftlichen
Erholungseignung ist bei der Abwéagung mit konkurrierenden,
raumbedeutsamen  MaRnahmen ein  besonderes  Gewicht
beizumessen. Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft und der rdumliche Zusammenhang der Erholungsraume
sollen erhalten und regional bedeutsamen Kulturdenkmalen ein
entsprechendes Umfeld bewahrt  werden. Sport- und
Freizeiteinrichtungen sind mdglich, soweit die Funktionen der
landschaftsbezogenen Erholung dadurch nicht beeintrachtigt
werden."

Vorbehaltsgebiete sind als Grundsatze, nicht als Ziele der
Raumordnung zu werten (BVerwG, Besohl, v. 15.06.2009, 4 BN 10
09), so dass Vorbehaltsgebiete der Planung nicht grundséatzlich
entgegenstehen, jedoch in der Abwéagung zu berticksichtigen sind.

Hinweis:

Wir bitten kiinftig - soweit nicht bereits geschehen - um Beachtung
des Erlasses zur Koordination in Bauleitplanverfahren vom 10.
02.2017 mit jeweils aktuellem Formblatt (abrufbar unter

https://rp.baden-
wuerttemberg.de/Themen/Bauen/Bauleitplanung/Seiten/default.aspx)

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaR § 26 Abs. 3
LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des
Planes eine Mehrfertigung davon - zuséatzlich in digitalisierter Form -
im Originalmafistab zugehen zu lassen

Wir bitten darum, am weiteren Verfahren beteiligt zu werden.

Kenntnisnahme. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des
bebauten Bereichs, auf die Ausfiihrungen zur Lage in der
Begriindung wird verwiesen.

Die Belange des Erholungsgebiets sind somit aus Sicht der
Gemeinde nicht negativ betroffen, zumal die Gebdude der
ehemaligen Fabrik abgebrochen werden und durch eine Wohnanlage
ersetzt wird. Diese fiigt sich durch ihre aufgelockerte Bebauung gut in
die Umgebung ein.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Kenntnisnahme und Beachtung.

9. Stadt Schwaigern
vom 24.07.2020

Aus Sicht der Stadt Schwaigern ist es nicht erforderlich, Anregungen,
Hinweise oder Bedenken geltend zu machen.

Eine weitere Beteiligung am Verfahren halten wir daher fir nicht
erforderlich.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

10. Polizeiprasidium Heilbronn
vom 27.07.2020

Bei der Durchsicht des Vorhabens- und ErschlieBungsplans wurde
festgestellt, dass die Sichtverhaltnisse beide Tiefgaragen Zu- und
Ausfahrten durch Stellplatze oder Baume beeintrachtigt werden.
Zeichnerisch sind die Zufahrten zur Tiefgarage auf gleicher Hohe wie
die geplanten Stellplatze. Aufgrund der Vielzahl von Wohnungen ist
davon auszugeben, dass die Stellplatze genutzt werden und somit
die Sichtverhéltnisse der Ein- und Ausfahrenden verschlechtert wird.

Winschenswert ist eine sichtfreie Gestaltung der Ein- und Ausfahrten
zur Fahrbahn.

Aus verkehrspolizeilicher Sicht bestehen ansonsten keine Bedenken.

Die Vorhabenplanung wurde geéndert, es ist nur noch eine
Tiefgaragenzufahrt vorgesehen. Eine sichtfreie Gestaltung der Ein-
und Ausfahrt ist gewahrleistet (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan).

Kenntnisnahme.

11. Vodafone BW GmbH
vom 29.07.2020

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Vodafone BW GmbH.
Wir sind grundsatzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes
Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag
zur Sicherung der Breitbandversorgung fir lhre Biirger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustédndige Fachabteilung weitergeleitet,
die sich mit Ihnen zu gegebener Zeit in Verbindung setzen wird. Bis
dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu
beteiligen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung.

12. Gascade Gastransport GmbH
vom 31.07.2020

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung

Im Rahmen einer konzerninternen Umstrukturierung nach dem
Umwandlungsgesetz wurde das Erdgasfernleitungsnetz der WINGAS
GmbH im Wege der partiellen Gesamtrechtsnachfolge auf die
GASCADE Gastransport GmbH Ubertragen. Das LWL-Kabelnetz ist
bei der WINGAS GmbH verblieben.

Somit stehen wir Ihnen fir Plan- und Leitungsauskunfte wie gewohnt
nunmehr auf Seiten der GASCADE Gastransport GmbH zur
Verfiigung. Wir antworten Ihnen zugleich auch im Namen und Auftrag
der Anlagenbetreiber WINGAS GmbH, NEL Gastransport GmbH
sowie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG. Bitte senden Sie |hre
Unterlagen zur Plan- und Leitungsauskuntft kiinftig an:

GASCADE Gastransport GmbH

Abteilung GNL

Kélnische Stralle 108-112

34119 Kassel

leitungsauskunft@gascade.de

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine Beeintrachtigung
unserer Anlagen teilen wir lhnen mit, dass unsere Anlagen zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen sind. Dies schlieRt die
Anlagen der v.g. Betreiber mit ein".

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass sich Kabel und Leitungen
anderer Betreiber in diesem Gebiet befinden kénnen. Diese Betreiber
sind gesondert von lhnen zur Ermittlung der genauen Lage der
Anlagen und eventuellen Auflagen anzufragen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

13.

NHF Netzgesellschaft Heilbronn-
Franken mbH

vom 04.08.2020

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans gibt es von Seiten der
Gasversorgung Unterland GmbH keine Einwande. Nordheim gehdrt
nicht zum Versorgungsgebiet der Gasversorgung Unterland GmbH.

Eine weitere Beteiligung an dem Verfahren halten wir fir nicht
erforderlich.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung.

14.

Stadt Heilbronn
vom 04.08.2020

Durch den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung
werden Belange der Stadt Heilbronn nicht beriihrt. Bedenken,
Hinweise und Anregungen werden zum aktuellen Planstand nicht
vorgebracht. Die planungsrechtliche Ermdglichung von
Geschosswohnungsbau  wird seitens der Stadt Heilbronn
ausdricklich begrufit.

Kenntnisnahme.

15.

Vermdgen und Bau Baden-
Wirttemberg

vom 05.08.2020

Das Land Baden-Wirttemberg (Liegenschaftsverwaltung), vertreten
durch den Landesbetrieb Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg,
Amt Heilbronn, erhebt keine Einwendungen gegen den o. g.
Bebauungsplan. Landeseigene Grundstiicke, sowie Interessen und
Planungen sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

Kenntnisnahme.

16.

Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau

vom 10.08.2020

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im
Regelfall nicht Gberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den Plan
berihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung
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Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken
Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter
Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fir das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des
gutachtenden Ingenieurbiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden
geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB
vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese werden von Holozdnen
Abschwemmmassen mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit
Uberdeckt.

Mit  einem oberflichennahen saisonalen  Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit Auffiillungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten,
Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschliefen. Sollte eine
Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinsiésung im
Untergrund sollte von der Errichtung technischer
Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Die Hinweise wurden tibernommen.
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Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen
wie z. B. offene bzw. lehmerfiillie Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafll DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Das Planungsvorhaben liegt auferhalb von bestehenden oder
geplanten Wasser- und Quellenschutzgebieten.

Im Fall von anstehenden Gesteinen der Grabfeld-Formation
(Gipskeuper), ist im Bereich des Planungsvorhabens mit
zementangreifendem Grundwasser aufgrund sulfathaltiger Gesteine
zu rechnen.

Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine
weiteren Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach den
beim Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden
Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder
Althohlrdumen betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen
Naturschutzes nicht tangiert.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Ein entsprechender Hinweis wurde aufgenommen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse koénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht (iber die am
LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im
Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden
kann.

Kenntnisnahme.

17. Regierungsprasidium Freiburg
Landesforstverwaltung

vom 10.08.2020

Von dem vorgelegten Bebauungsplan "Wohnen am Auerberg" in
Nordheim sind keine Waldflachen im Sinne des § 2
Landeswaldgesetz betroffen und es befindet sich auch kein Wald in
der Nachbarschaft. Forstfachliche und forstrechtliche Belange
werden von dem Bebauungsplanverfahren nicht tangiert.

Aus forstfachlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die
vorgelegte Planung. Es ist keine weitere Beteiligung der hdheren
Forstbehérde im Verfahren erforderlich.

Die untere Forstbehdérde am Landratsamt Heilbronn erhalt eine
Mehrfertigung dieses Schreibens.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Kenntnisnahme.

18. Stadt Brackenheim
vom 10.08.2020

Von Seiten der Stadt Brackenheim bestehen keine Bedenken gegen
den Bebauungsplan. Belange der Stadt Brackenheim werden nicht
berthrt.

Kenntnisnahme.

19. Regionalverband Heilbronn-
Franken

vom 12.08.2020

Da durch die Planung keine regionalplanerischen Zielfestlegungen
betroffen sind, tragen wir keine Bedenken vor. Wir begriRen die
Innenentwicklungsmaflinahme und angestrebte Siedlungsdichte
basierend auf geplanten Geschosswohnungsbauten.

Darlber hinaus liegt das Plangebiet in einem als Grundsatz der
Raumordnung festgelegten Vorbehaltsgebiet fiir Erholung nach
Plansatz 3.2.6.1. Den dort festgelegten Belangen ist in der Abwagung
ein besonderes Gewicht beizumessen.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens
sowie gemall § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB um Mitteilung des
Abwagungsergebnisses zu den von uns vorgebrachten Anregungen.

Kenntnisnahme.

Die Belange des Erholungsgebiets sind aus Sicht der Gemeinde nicht
negativ betroffen, zumal die Gebdude der ehemaligen Fabrik
abgebrochen werden und durch eine Wohnanlage ersetzt wird. Diese
fugt sich durch ihre aufgelockerte Bebauung gut in die Umgebung
ein.

Kenntnisnahme und Beachtung.
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Beschluss des Gemeinderats

20. Landratsamt Heilbronn
vom 14.08.2020

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung

Planungsrecht

Vor dem Hintergrund des Leitsatzes "Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung" begriiRen wir die vorgelegte Planung.

Natur- und Artenschutz

Die Gemeinde Nordheim stellt einen Bebauungsplan "Wohnen am
Auerberg" auf den Flurstiicken 3089, 3089/1 und 3096, Gemarkung
Nordheim auf. Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, der auf dem bisher gewerblich genutzten Areal eine
Wohnbebauung erméglichen soll.

Von der Aufstellung des Bebauungsplans sind weder Schutzgebiete
noch der Biotopverbund betroffen. Aus Sicht der Naturschutzbehodrde
bestehen keine Bedenken gegen die vorgelegten Planungen sofern
die folgenden Punkte beachtet werden:

1) Laut dem vorliegenden artenschutzrechtlichen Gutachten wurden
die zum Abriss vorgesehenen Gebaude auf eine Eignung als
potentielle Tagesquartiere flr Fledermduse nicht ndher untersucht.
Ein mdgliches Potential fir Tagesquartiere von Fledermausen (z. B.
Spalten an den Fassaden) kann aufgrund der vorliegenden
Fotodokumente nicht ausgeschlossen werden. Um einen
Verbotstatbestand nach § 44 (1) Abs. 1 sowie Abs. 3 BNatSchG zu
vermeiden, hat der Abriss der Gebdude aullerhalb der
Hauptaktivitatsperiode der Fledermause im Zeitraum vom O01.
November bis 01. Februar zu erfolgen.

2) Die im Textteil aufgefiihrten Punkte 1.7, 1.8, 2.1 sowie Hinweis e)
werden begriilt und sind einzuhalten.

3) Einfriedungen: Zur Durchlassigkeit von Kleintieren missen
Einfriedungen wie Z&une und Sichtschutzwande einen Bodenabstand
(Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von 0,15 m
aufweisen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

4) Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit
und des Kleinklimas sind flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und
Schottergarten oder -schittungen nur auf maximal 10 % der
Baugrundstuicksflache zulassig. Die nicht Uberbauten
Grundstiicksflachen sind dariber hinaus mit einem Flachenanteil von
mindestens 70 % mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grinflachen anzulegen und zu unterhalten (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Zur Vermeidung des Verbotstatbestands wird eine entsprechende
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft).

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Im Innenbereich sind keine Regelungen zu
Einfriedungen erforderlich. Eine entsprechende Empfehlung wurde
dennoch aufgenommen.

Kenntnisnahme.

Da flachenhafte Schotterungen der aktuell beschlossenen Anderung
des Naturschutzgesetzes widersprechen, wird kein Bedarf fir eine
zusatzliche Festsetzung im Bebauungsplan gesehen.

Ein Hinweis auf die neue Rechtslage wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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5) Vogelschlag: Bei Vorlage der Planung fir das Gebadude ist die
auszugehende Gefahr fir Végel bei Einsatz von Glas und
Glaselementen durch eine fachkundige Person (Ornithologe) zu
Uberprifen. Zur Entscharfung von absehbaren Konflikten, z. B. beim
Einbau von Glas in Ecksituationen oder aufgrund des Einbaus stark
spiegelnder Glaser sind bei groBeren Glasflachen ab zwei
Quadratmetern Vogelschutzglas der Kategorie A zu verwenden.
Informationen hierzu finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas
_licht 2012.pdf

Bei allen BaumaRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es
ist verboten, wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne
vernlinftigen Grund zu fangen, zu verletzen oder zu téten (§ 39 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist aulerdem verboten, Tiere der besonders
geschitzten Arten, der streng geschiitzten Arten sowie europaische
Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG). Auch dirfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten
nicht beschadigt oder zerstdrt werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Landwirtschaft

Das suddstlich gelegene Weingut darf in seiner
Entwicklungsmdglichkeit durch die geplante Wohnbebauung nicht
eingeschrankt werden.

Die beiden norddstlich und stiddstlich gelegenen landwirtschaftlichen
Betriebe betreiben u. a. Tierhaltung (Milchvieh und Schweinemast).
Wir empfehlen die bestehende Tierhaltung bereits beim Verkauf der
Wohnungen zu erwdhnen, um somit Konflikte ganzlich
auszuschlieen Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei der
geplanten Wohnbebauung Emissionen geringfligig wahrnehmbar
sein kénnen

Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung Emissionen wie Z.B. Staube,
Geruch, Larm und Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906
BGB nicht ausgeschlossen werden und sind durch die geplante
Nutzung hinzunehmen.

Da sich die Planung im Innenbereich befindet wird von einer
verpflichtenden Festsetzung abgesehen.

Ein Hinweis mit Empfehlung zur Verwendung von Vogelschutzglas
wurde aufgenommen.

Kenntnisnahme der bestehenden Rechtslage. Das Eintreten von
artenschutzrechtlichen ~ Verbotstatbestdnden  wird durch die
durchgefiihrte Begutachtung bzw. daraus abgeleitete MaRnahmen
und Festsetzungen verhindert.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde durchgefiihrt (vgl. Anlage
der Begrindung). Daraus ergibt sich, dass keine weiteren
MaRnahmen notwendig sind.

Kenntnisnahme und Information des Vorhabentragers.

Aufgrund der gegebenen Entfernung von ca. 400m bzw. 700m wird
von keiner unzumutbaren Beeintrachtigung der Wohnnutzung
ausgegangen.

Kenntnisnahme. Ein entsprechender Hinweis wurde aufgenommen.
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Bodenschutz

Das Plangebiet befindet sich am stidostlichen Ortsrand von Nordheim
und grenzt im Osten unmittelbar an die Stralen "Im Schelmental"
bzw. "Im Auerberg" (siehe nachfolgender Ubersichtsplan). Es
umfasst die Flurstiicke 3089, 3089/1 und 3096 und hat eine GroRRe
von etwa 6600 m?2.

Nach fachlicher Priifung der Planungsunterlagen bestehen aus Sicht
des Boden- Schutzes keine Bedenken gegen das Vorhaben. Es wird
auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der
bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) hingewiesen.

Mutterboden, der bei den Baumalinahmen anfallt, ist gesondert von
tieferen Bodenschichten abzuheben und zu lagern. Er ist in
kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur
Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202
BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter
sorgfaltiger Trennung von  Mutterboden und  Unterboden
durchzufiihren.  Bodenverdichtungen sind  grundsatzlich zu
vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss
der Bautéatigkeit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten
vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG
gewahrleisten.

Da die Eingriffsflache gréRer als 5000 m? ist, wird nach DIN 19639
empfohlen, fir die geplanten Baumaflnahmen eine bodenkundliche
Baubegleitung zu bestellen. Auf diese Weise wird ein fachgerechter
Umgang mit den Bdden sichergestellt, die Eingriffe in diese minimiert
und der Erfolg eingriffskompensierender Malinahmen gewahrleistet.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster sind keine Altlastenfalle und
keine schadlichen Bodenveranderungen fiir das Plangebiet gefiihrt.

Grundwasser
Aus Sicht des Grundwasserschutzes werden keine Einwande
erhoben.

Im vorgelegten Textteii des Bebauungsplans werden die
erforderlichen Vorgaben zum Grundwasserschutz genannt. Das
Vorhaben liegt aulRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Eine entsprechende Festsetzung wurde erganzt.

Kenntnisnahme. Ein entsprechender Hinweis wurde aufgenommen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Abwasser

Gemal der vorliegenden Beschreibung soll das Plangebiet im
Mischsystem erschlossen werden. Von hier aus wird auf den §55
Abs. 2 des WHG verwiesen:

Niederschlagswasser soll ortsnahe versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentliche-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Bei der Planung des Areals sind die Ergebnisse der
Starkregenuntersuchung (Stand 2019) zu berucksichtigen.

Alle erforderlichen wasserrechtlichen Befugnisse, wie z.B.
Einleitungen in ein Gewasser sowie Bau und Betrieb von
Abwasseranlagen, sind bei der unteren Wasserbehérde (Bereich:
Abwasser) rechtzeitig zu beantragen.

Stral’en und Verkehr

Das Plangebiet befindet sich stidlich von Nordheim und grenzt direkt
an die L 1105 an. Die ErschlieRung erfolgt uber die angrenzenden
Gemeindestraen "Im Schelmental" und "Im Auerberg". Beziglich
der Leistungsfahigkeit der Einmindung in die L 1105 verweisen wir
auf die Stellungnahme des RP Stuttgart.

Fir das Plangebiet sind teils 1,5 und 2 Stellplatze pro Wohneinheit
geplant. In der naheren Umgebung zum Plangebiet ist keine OPNV-
Anbindung vorhanden und heutzutage ist damit zu rechnen, dass pro
Wohnung 2 Fahrzeuge genutzt werden. Wir empfehlen daher
dringend fir das gesamte Gebiet eine Stellplatzverpflichtung von 2
SP/Wohneinheit.

Kenntnisnahme.

Die Entwéasserung wird im Trennsystem realisiert, d.h. dass die
Schmutzwasserkanalisation im Bestand zukilnftig weniger stark
belastet sein wird als das bisher der Fall war.

Die Oberflachenwasser werden an die nordlich der Straflle Im
Schelmental vorhandene Erdmulde abgegeben und kénnen dort
versickern. Wasser die nicht versickern (je nach Regenereignis usw.),
werden uber die Mulde an die RW-Kanalisation und anschlieRend an
den Vorfluter Breibach weitergeleitet. Um eine Uberlastung der
Einrichtungen zu vermeiden, werden Rickhaltevolumen geschaffen.
Diese Volumina und deren Ausbildung werden im weiteren Verfahren
noch detailliert in Abhangigkeit der Oberflachenbefestigungen und
der Anzahl an Ablaufpunkten geplant. Als schadlos abzufiihrender
Drosselabfluss werden vorauss. 10 I/s*ha angenommen.

Auf die zuvor dargestellte Vorgehensweise wird hingewiesen.
Innerhalb des Grundstlickes bzw. der Bauflache werden nach Bedarf
und Oberflachenbefestigungen entsprechende Einrichtungen und
Raume realisiert (Uberflutungspriifung).

Kenntnisnahme und Beachtung.

Kenntnisnahme. Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet
nicht an die L 1105 angrenzt, sondern uber die Strale ,Im
Schelmental” erschlossen wird.

Da es sich um eine Planung handelt, die eine Durchmischung
verschiedener Wohnungstypen und somit auch verschiedener
Zielgruppen vorsieht, wird die derzeitige (abgestufte) Festsetzung als
angemessen und sachgerecht betrachtet. Eine pauschale
Festsetzung von 2 Stellplatzen/Wohnung ist im
Geschosswohnungsbau nicht sinnvoll.
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Im Hinblick auf die Stellplatzberechnung ergab sich folgende
Diskrepanz: Laut der Berechnung des Lageplans Nr. 0.0 der Firma
Bohringer Creativbau GmbH mdissten 121,9 SP vorhanden sein, im
Plan 1.0 und 2.0, sowie in der Begriindung der Kaser Ingenieure sind
125 angegeben. Sollte es sich hierbei um einen Ubertragungsfehler
handelt, bitten wir dies zu berichtigen.

Die Feldwege in der Umgebung dirfen nicht als Schleichwege bzw.
Abkurzung genutzt werden. Dies ist entsprechend zu verhindern.

In der Tiefgarage sind einige "gefangene" Stellplatze vorhanden.
Diese sind reell nicht nutzbar, da parkende Autos auf den
entsprechenden, davorliegenden Platzen ein Wegfahren unmdglich
machen. Zudem zeigt unsere Erfahrung, dass solche Parkplatze nicht
genutzt werden, wenn deren Erreichbarkeit und Nutzungsmdglichkeit
nicht gegeben ist. Stellplatze sind mit 2,50m Breite x 5,0m Lange zu
dimensionieren. Behindertenstellplatze sollten eine Breite von 3,50m
aufweisen.

Bautechnik

Wir weisen darauf hin, dass die Festsetzung SD noch konkretisiert
werden konnte im Hinblick auf DN oder Farbgestaltung.

Immissionsschutz und Gewerbe

Das Vorhaben eroffnet aus fachtechnischer Sicht verschiedene
Konfliktfelder, die bislang schalltechnisch nicht betrachtet wurden.

Das seit ca. 2008 ansassige Weingut Muller muss tiefergehend in
einer Larmimmissionsprognose betrachtet werden. Das Weingut hat
eine Konzession. Die Gastronomie mit AuRenbewirtung (ca. bis zu 70
AuBensitzplatze) wird regelmaRig an Wochenenden und Feiertagen
und bei Bedarf auch unter der Woche im Sommer betrieben. Ein
weiteres wichtiges wirtschaftliches Standbein des Weinguts sind
Feierlichkeiten im Festraum, wie z. B. Hochzeiten und Geburtstage.
Diese Veranstaltungen gehen regelmaRig bis in die Nachtzeit hinein.
Im Festraum ist mit lauter Musik und dergleichen zu rechnen. Zudem
ist im AuRenbereich von sich unterhaltenden Festgasten
auszugehen, die ebenfalls in der zukilnftigen Wohnbebauung
wahrnehmbar sind. Insbesondere zu Veranstaltungsenden hin ist mit
Fahrverkehr zu rechnen. Dieser Verkehr wird zum einen von der
Parkplatzflache auf dem Hofgelande generiert, zum anderen durch
weitere parkende Géaste im Strallenraum.

Kenntnisnahme. Aufgrund der Planungsédnderung und der damit
verbundenen Verringerung der Wohnungszahl wurde eine neue
Stellplatzberechnung durchgefiihrt. Es sind nun 112 Stellplatze
vorgesehen.

Kenntnisnahme.

Die Planung der Tiefgarage wurde geandert, sodass sich keine
gefangenen Stellplatze mehr ergeben, die baurechtlich notwendig
sind.

Kenntnisnahme. Die Projektplanung wurde geéndert, es sind keine
Satteldacher mehr geplant.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde zwischenzeitlich
durchgefihrt und ist Teil der Unterlagen.

In der schalltechnischen Untersuchung vom 12.02.2021 durch das
Biro BS Ingenieure, Ludwigsburg wird das Weingut Miiller detailliert
untersucht.

Entsprechend der vorliegenden Konzession wurden folgende
Gerausche durch den Betrieb und auf dem Betriebsgrundstiick
untersucht:

Gaststéatte und Terrasse/Hof (80 Gaste)

- Festveranstaltungen in Festhalle mit Livemusik (150 Gaste)

- Weinverkauf und Weinbergwirtschaft

- Parkierungsvorgange
Die Richtwerte der TA La&m werden an allen Gebduden im
Plangebiet eingehalten.
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Anregungen von

Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

Bedingt durch einen Unfall des Inhabers findet auf dem Weingut
keine Kelterwirtschaft mit Weinausbau mehr statt. Dies ist zwar fir
die ortliche Gerauschsituation von Vorteil, jedoch wie erlautert nicht
allein ausschlaggebend.

Laut Auskunft der Familie Mdller kommt es an schdnen
Sommertagen zudem zu verkehrstechnischen Uberlagerungen der
Weingutsbesucher mit parkendem Freibadverkehr.

Weitergehend muss der Parkplatz und Tiefgaragenverkehr in der
Immissionsprognose betrachtet werden. Im Vorhaben sind 2
Tiefgaragen mit 52 und 47 Stellplatzen und ca. 26 oberirdische
Stellplatze geplant. Unabhangig von der unbedingten Notwendigkeit,
Stellplatze fir 82 Wohneinheiten zu schaffen, muss auf die
immissionsschutzrechtliche Problematik der Planung hingewiesen
werden. Grundsatzlich ist von einem Tag-, insbesondere an
Wochenenden aber auch von einem Nachtbetrieb auszugehen.
AuBerdem fallt der ebenfalls zu erwartende friihmorgendliche
Berufsverkehr vor 6 Uhr auch in die Nachtzeit.

Hintergrund dieser fachlichen Einschatzung ist die Bayrische
Parkplatzlarmstudie, die fiir oberirdische Parkplatze flr die Nachtzeit
einen Mindestabstand in Mischgebieten von 15 m vorsieht.
Besonders zu betrachten ist die Situation der Parkplatze, sowie der
Befahrung der Tiefgaragenrampe im Bereich der beiden
Tiefgaragenzufahrten. Hierbei ist insbesondere bei der Rampe
gegeniiber dem Anwesen "Im Schelmental 9" auch deren Auswirkung
auf dieses Anwesen bzw. auf das Anwesen "Im Auerberg 3" zu
betrachten.

Baurechtlich notwendige Stellplatze fur Wohnnutzungen sind nach
der geltenden Rechtsprechung nicht beurteilungsrelevant. So hat der
3. Senat des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg (VGH)
erst kirzlich in seinem Beschluss vom 23.02.2017 (Aktenzeichen 3 S
149/17) formuliert (Auszug) [2]:

3. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Garagen und
Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen,
billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen.(Rn.30)

4. Daher findet die TA Larm mit ihren Immissionsrichtwerten,
dem Spitzenpegelkriterium und der von ihr definierten
Vorbelastung bei der Beurteilung von Immissionen, die
durch die Nutzung zugelassener notwendiger Stellplatze
eines Wohnvorhabens verursacht werden, in der Regel
keine Anwendung (Bestatigung d. Rspr. d. Senats, vgl.
Beschl. v. 11. 12. 2013 - 3 S 1964/13 - VBIBW 2014,275 ff.
und Beschl. v. 20.7.1995 - 3 S 3538/94 - VBIBW 1996, 143
ff.).(Rn.30)

Vor diesem Hintergrund wurde auch vom Fachbereich Immissions-
schutz des LRA Heilbronn mit Schreiben vom 15.10.2020 keine
Untersuchung der Tiefgarage und der Stellplatze gefordert.

21. MVV Energie AG
vom 20.08.2020

Im dortigen Gebiet sind keine Leitungsmedien der MVV Energie AG
verlegt. Somit sind keine Belange der MVV Energie tangiert.

Kenntnisnahme.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung
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Inhalt der Anregungen

Beschluss des Gemeinderats

22. Regierungsprasidium Stuttgart
Abteilung 4 StralRenwesen und
Verkehr

vom 25.08.2020

Wir gehen davon aus, dass die bestehende Zufahrt Uber die
GemeindestralRe ,Im Schelmental in die Landesstralle L1105
ausreichend leistungsfahig ist. Daher haben wir keine Einwendungen
gegen den Bebauungsplan. Wir weisen darauf hin, dass hier die
zustandige Verkehrsbehdrde noch zu beteiligen ist.

Die verspatete Ubermittlung der Stellungnahme bitten wir zu
entschuldigen.

Kenntnisnahme.

Das LRA Heilbronn ist am Verfahren beteiligt (siehe Stellungnahme
Nr. 20)

Kenntnisnahme.

23. Heilbronner Versorgungs GmbH

vom 25.08.2020

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung

Bebauungsplan

Die Versorgung mit Gas und Trinkwasser ist gesichert. Der
Anschluss des Neubaugebietes ,Auerberg" an die Wasserversorgung
kann von den Straf3en ,Im Schelmental" und ,Im Auerberg" erfolgen.

In diesem Fall liegen die momentanen Versorgungsdriicke
(Ruhedruck), Im Schelmental" bei ca. 4,7 bar, ,,Im Auerberg" bei ca.
4 bar und sind somit - unter Vorbehalt der ortsliblichen Geschosszahl
der Bebauung in dieser Zone (siehe Tabelle 1) ausreichend.

Der Anschluss an die Gasversorgung erfolgt Uber die bestehende 4
bar Gashochdruckleitung in ,Im Schelmental”.

Die Lage der Gashochdruck- und Wasserversorgungsleitungen sowie
der Steuer- und Messkabel ist aus beiliegendem Planausschnitt zu
ersehen.

Zur Sicherung der Gas- und Wasserversorgung des Baugebietes
mussen in den offentlichen Verkehrsflachen Gas- und
Wasserversorgungsleitungen verlegt werden.

Die ungefédhren Trassen der zukinftigen Gasversorgungsleitungen
sind im Planausschnitt griin eingezeichnet. Die genaue Lage der
Gashausanschlussleitungen  erfolgt mit  Bekanntgabe  der
Detailplanung. Derzeitige Grundlage ist das im Bebauungsplan
angegebene Wegenetz.

Die zukinftige Leitungsfihrung der Wasserhausanschlussleitung
orientiert sich an dem im Bebauungsplan eingetragenen Wegenetz
und dem bestehenden Schachtsystem. Die Trassen dieser Leitungen

missen mit der Planung der Anlagen anderer Ver- und
Entsorgungstrager abgestimmt werden.
Wir bitten darum, im Bereich des vorliegenden

Bebauungsplanbereichs eine entsprechende Schutzstreifenbreite von
insg. 2,5 m Breite vorzusehen und sowohl in der Begriindung als
auch im zeichnerischen und textlichen Teil aufzunehmen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Es handelt sich um ein (1) Bauvorhaben. Ob ein
Anschluss des Baugrundstiicks an die Gasversorgung erforderlich ist,
wird mit dem Vorhabentrager abgestimmt. Die HNVG wird dann
entsprechend informiert.

Dies ist vorgesehen. Die ErschlieBung des Baugrundstiicks wird mit
der HNVG abgestimmt.

Kenntnisnahme und Beachtung bei der Bauausfiihrung, falls eine
Gasversorgung erforderlich ist.

Kenntnisnahme und Beachtung bei der Bauausfiihrung.

Fir die Hausanschlisse werden keine Leitungsrechte vorgesehen.
Die Leitungen auf dem Baugrundstiick sind im Eigentum des
Vorhabentragers.
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Beschluss des Gemeinderats
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Die Kosten fur die Verlegung der Gas- und Wasserleitungen werden
wir lhnen nach deren Ermittlung mitteilen.

Der erforderliche Loschwasserbedarf ist noch festzusetzen bzw. das
Brandschutzkonzept mit den Stadtwerken Heilbronn abzustimmen!
Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass durch die Stadtwerke
Heilbronn als Wasserversorger keine Léschwasserbereitstellung flr
den privaten Objektschutz, der Uber den Grundschutz in der Strafie
hinausgeht, erfolgt.

Allgemein

Die innerhalb des Bebauungsplans geplanten Stralen sind so breit
auszulegen, dass allen Ver- und Entsorgungstrager fiir Ihre Anlagen,
unter Einhaltung der entsprechenden Abstande, ausreichend Raum
zur Verfligung steht.

Generell ist ein Abstand unserer Anlagen von mindestens 0,4 m zu
anderen Leitungstragern und zu Pflanzungen von 2,5 m einzuhalten.

Die bestehenden Leitungen miissen mit Fahr- und Leitungsrechten
versehen werden.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Die Ldschwasserkonzeption wird derzeit vom
Brandschutzgutachter in Abstimmung mit dem Versorgungstrager
ausgearbeitet.

Innerhalb des Plangebiets sind keine Stralen geplant. Die
Versorgung erfolgt Uber einen Anschluss an die Leitungen in der
Stral3e ,Im Schelmental”. Diese Strafe soll nach Abschluss des hier
plangegenstandlichen Projekts grundlegend instandgesetzt werden.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Kenntnisnahme und Beachtung.
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Beschluss des Gemeinderats

Nach DVGW-Arbeitsblatt W 400-1, gilt Folgendes:

Der erforderliche Versorgungsdruck im versorgungstechnischen
Schwerpunkt einer Druckzone richtet sich nach der berwiegenden
ortstblichen Geschosszahl der Bebauung dieser Zone (siehe Tabelle
1).

Netze sind so zu bemessen, dass folgender Versorgungsdruck
(Innendruck bei Nulldurchfluss in der Anschlussleitung an der
Ubergabestelle zum Verbraucher) nicht unterschritten wird.

Tabelle 1- Versorgungsdriicke (SP)

neue Netze bzw. Bestehende Netze
signifikante
Erweiterung
bestehender Netze
fir Gebaude mit EG 2,00 bar 2,00bar
fur Gebaude mit EG 2,50 bar 2,35 bar
und 1 OG
fir Gebaude mit EG 3,00 bar 2,70 bar
und 2 OG
fir Gebaude mit EG 3,50 bar 3,05 bar
und 3 OG
fur Gebaude mit EG 4,00 bar 3,40 bar
und 4 OG
Bei hoheren Gebauden ist im Bedarfsfall eine

Hausdruckerhdhungsanlage fiir die oberen Stockwerke vorzusehen.

Kenntnisnahme.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung
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Beschluss des Gemeinderats

Bei geplanten Ldschwasseranlagen mussen grundsatzlich drucklose
Zwischenbehalter und/oder Rickflussverhinderer eingebaut werden.

Falls Rohrnetze auf dieser Grundlage bemessen werden, steht bei
normgerechter Bemessung und Ausfiihrung der
Wasserverbrauchsanlagen ein Mindestdruck von 1 bar an der
ungunstigst gelegenen Zapfstelle zur Verfliigung.

Diese anzustrebende Versorgungsdrticke kénnen bei
Spitzenverbrauch an wenigen Stunden des Jahres kurzfristig
unterschritten werden. Auflerdem kdnnen wirtschaftliche Grinde
gegen eine generelle Verhaltung dieser Dricke bei historisch
gewachsenen Versorgungsfallen sprechen.

Fir einzelne hoch- oder tiefgelegene Gebdude sollten keine
Druckzonen eingerichtet werden. In ausgepragten Hochlagen ist ein
Abfall des Uberdruckes auf 0,5 bar an der hdochstgelegenen
Entnahmestelle wahrend der Zeit des hochsten Verbrauches nicht
immer vermeidbar. Unter diesen Voraussetzungen konnen die
angegebenen Werte bei neuen Netzen um 0,5 bar verringert werden.

Schlussbestimmung

Eine weitergehende technische Stellungnahme kann erst dann
abgegeben werden, wenn uns die entsprechenden
Detailplanungsunterlagen vorliegen. Wir bitten um rechtzeitige
Beteiligung an lhren weiteren Planungen.

Damit die Heilbronner Versorgungs GmbH lhrerseits die hierfir
erforderlichen Finanzmittel bereitstellen und die nétigen technischen
Vorbereitungen treffen kénnen, bitten wir um Benachrichtigung und
Vorlage Ihrer Detailplanung mindestens zwolf Monate vor Baubeginn.

Sollten Sie noch Fragen haben oder weitere Informationen benétigen,
steht lhnen unsere Netzingenieurin, Frau Ahlendorf, unter 07131 /
561197, Handy 0173 / 1753276, E-Mail: w.ahlendorf@hnvg.de,
jederzeit gerne zur Verfligung.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Kenntnisnahme und Beachtung.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung
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Beschluss des Gemeinderats

24. Netze BW GmbH
vom 28.08.2020

Urlaubs- und Krankheitsbedingt konnte die Stellungnahme nicht
rechtzeitig bearbeitet werden. Wir bitten das zu entschuldigen und die
verspatete Stellungnahme noch zu beriicksichtigen. Vielen Dank fir
die Benachrichtigung Gber das geplante Bauvorhaben.

Im bestehenden Gebaude ist eine kundeneigene Kundenstation an
das Mittelspannungsnetz angeschlossen. Diese muss vor Abbruch
des Gebaudes auf Antrag des Eigentiimers vom Netz der Netze BW
getrennt werden.

Aufgrund der erhéhten Anforderungen an elektrischer Energie wegen
E-Mobilitdt missen wir im Bereich der Baumalinahme eine neue
Netzstation errichten. Diese ware eine Kompakistation, die die
sichere Versorgung mit elektrischer Energie sicherstellt.

Anbei ein Plan mit einem evtl. Platz (wenn mdoglich) fir einen neue
Umspannstation und der bestehenden Kundenstation. Der
Platzbedarf ware eine Flache von 3m x 5m.

Bitte beteiligen sie uns am weiteren Verfahren.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung durch den Vorhabentrager im Zuge
der Abbrucharbeiten.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und Beachtung. Ein geeigneter Standort wird im
weiteren Verfahren mit dem Vorhabentrager abgestimmt.

Kenntnisnahme und Beachtung.

O1 Freiwillige Feuerwehr Nordheim

vom 19.08.2020

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung

1. Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge (Drehleiter)

Es sind Aufstellflachen und die notwendige Zufahrt einzurichten, dass
mindestens ein Fenster in jeder Wohneinheit mit einer Drehleiter DLK
24/12 erreicht werden kann. Die Fenster missen eine Breite vom
mindestens 80 cm haben und vollstandig gedffnet werden kdnnen.
Dies gilt auch fur Dachfenster.

Fir die Gebaude an den das Aufstellen des Fahrzeugs von der
offentlichen StraBe aus moglich ist wird keine zusatzliche
Aufstellflache benétigt.

Begriindung:

Neben der Rettung von Personen im Brandfall kommt es immer
haufiger vor, dass der Rettungsdienst (Notarzt) die Feuerwehr zur
Unterstiitzung bzw. Hilfeleistung beim Transport von kranken
Personen anfordert. Wenn ein liegender Transport aus medizinischer
Sicht unumganglich ist kann dies haufig nicht durch das Treppenhaus
erfolgen. Insbesondere dann, wenn das Treppenhaus sehr eng ist
und die Person Ubergewichtig (adipds) ist. Die Anzahl dieser Einsatze
kommt haufiger vor als die Rettung von Personen im Brandfall.

Kenntnisnahme und Beachtung im Zuge der Genehmigungsplanung.

Kenntnisnahme.
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Beschluss des Gemeinderats

Ein weiterer Punkt ist der zielgerichtete Ldscheinsatz bei einem
Brand des Daches egal ob Sattel- oder Flachdach. Ein Léscheinsatz
von Anlegeleitern aus ist nicht zulassig.

2. Léschwasserversorgung

In dem Gebiet ist die Wasserversorgung als Niederdrucksystem
ausgefiihrt. Das Leitungsnetz ist keine Ringleitung. Der Querschnitt
betragt NW 100. Aufgrund des niedrigen Drucks in der Leitung
bekommen wir max. 48 m3/h (800 I/min) an Léschwasser aus dem
Netz. Dies ist bei einem mittleren bis grofen Brand z.B. in der
Tiefgarage zu wenig. Erforderlich ware die doppelte Menge innerhalb
einer Entfernung von maximal 300 Metern. Uber den
Wasserversorger kann ein  Nachweis Uber die verfligbare
Léschwassermenge eingeholt werden. Dies ist aus Sicht der
Feuerwehr absolut notwendig. Die entsprechenden Unterlagen sind
der Feuerwehr zur Verfiigung zu stellen.

Kenntnisnahme. Die Ld&schwasserkonzeption wird derzeit vom
Brandschutzgutachter in Abstimmung mit dem Versorgungstrager
ausgearbeitet.

02 Privatpersonen
vom 21.08.2020

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,WWohnen am Auerberg“ — eingegangene Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung

Grundstiickseigentiimer und Bewohner des Schelmentales und des
Auerberges trafen sich im Rahmen eines Nachbarschaftstreffens um
Uber die Auswirkungen der Neubebauung des obigen Areals zu
beraten.

Wir (die Anwohner) kénnen nicht nachvollziehen weshalb die ganzen
Gutachten ausgesetzt werden und ein verkiirztes Verfahren
eingeleitet worden ist.

Es wurden die folgenden Punkte gesammelt, mit der Bitte diese im
Interesse der Birger Nordheims erneut zu prifen, bevor eine
abschlieRende Genehmigung des Bebauungsplans erfolgt.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme. Bei dem Verfahren nach § 13a BauGB kdénnen
Entwicklungen im Innenbereich ermdglicht werden, um im Gegenzug
Flachen im AuRenbereich zu sparen und sensible Bereiche zu
schonen. Fir solche Verfahren bestehen bestimmte Erleichterungen.

Das Bebauungsplanverfahren wird jedoch voll zweistufig (wie ein
Regelverfahren) durchgefiihrt, also nicht verkirzt. Die Offentlichkeit
wird somit zwei Mal am Verfahren beteiligt.
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Beschluss des Gemeinderats

01. Wohnqualitat

Wir sind der Uberzeugung, dass das Bauvorhaben zu viele
Wohneinheiten auf der gegebenen Flache plant. Die 3-4-stéckige
Bebauung fiigt sich nicht in die bestehende, typischerweise
zweistdckige Einfamilienhausbebauung ein. Die geplanten Gebaude
zeigen eine unpassend hohe Kubatur fiir das, in Streuobstwiesen und
Weinkulturgebiet liegende, Schelmental bzw. Auerberg. Der
Charakter des gesamten Gebietes wird sich durch den Neubau stark
verandern. Die 4-stdckige Bebauung ist in Nordheim in keinem
anderen Wohngebiet- oder Mischgebiet zu finden. Wir Anwohner
befiirchten, dass es durch die groRe Anzahl an Wohneinheiten auf so
kleinem Raum, zu einer deutlichen Minderung der Wohnqualitat und
einer starken Uberlastung des gesamten Wohngebietes kommt.

02. Verkehrssicherheit

Auf den bisher veroffentlichten Planungsunterlagen sind die
Gehwege fur uns nicht deutlich ersichtlich. Da im neuen
Wohnquartier mit Sicherheit viele Familien mit Kindern leben werden
und auch die Anwohner im Auerberg eine sichere Verkehrsanbindung
fur Fulligdnger bendtigen, muss sichergestellt werden, dass
ausreichend Gehwege fiir die neue und alte Bebauung vorhanden
sind. In den Planungsunterlagen stellen die oberirdischen Parkplatze
ein erhohtes Sicherheitsrisiko fiir den taglichen Schulweg der
Schulkinder dar

03. Verkehr

In unserem Tal liegt bereits eine besondere Wohn- und
Verkehrssituation vor. Es existiert nur eine Zufahrt von der Lauffeuer
Strale am Freibad vorbei, in Richtung Schelmental und Auerberg.
Die Besucher des angrenzenden Freibades, des danebengelegenen
Sportgeldndes, der Festhalle und des Naturfreundehauses,
behindern den Verkehrsfluss schon heute, bei nicht voller Auslastung
der Sport- und Freizeitstatten.

Hinzu kommt der Lieferverkehr fir die privaten Wohneinheiten und
nicht zuletzt fir die gewerblichen Betriebe. Ebenfalls tragen die
beiden Gastronomiebetriebe, sowie die Ferien- und
Monteurswohnungen zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen bei.
Bereits jetzt kommt es immer wieder zu schwierigen
Verkehrssituationen und Unféllen durch die hohe Verkehrs- und
Parkbelastung.

Die Vorhabenplanung wurde im Zuge der Entwurfsfortschreibung
geandert. Die Anderung umfasst dabei unter anderem eine
Verringerung der Wohnungszahl.

Durch die Entwicklung kann auf  dem ehemaligen
Gewerbegrundstiick Wohnraum geschaffen werden, fiir den auch in
Nordheim  dringender Bedarf besteht. Dabei ist das
Bebauungskonzept aus Sicht der Gemeinde stadtebaulich vertretbar
und flgt sich in die Umgebung ein. Insbesondere zu den Randern hin
ist eine niedrigere Bebauung vorgesehen. Der Versiegelungsgrad
wird gegeniliber der vorhandenen Gewerbebebauung reduziert und
Freiflachen geschaffen.

Die offentlichen Flachen (z.B. Gehwege) sind nicht Gegenstand
dieses Verfahrens.

Die Gemeinde wird im Zuge der allgemeinen Instandsetzung die
StralRe ,Im Schelmental® erneuern und dabei auch eine
verkehrssichere Fiihrung der FuRganger berticksichtigen.

Fir das gegenstandliche Vorhaben ist eine ausreichende Parkierung
auf dem Baugrundstiick vorgesehen, Uberwiegend unterirdisch in
einer Tiefgarage. Die Parksituation wird daher durch das Projekt nicht
verscharft, zumal die bisherige gewerbliche Nutzung entfallt.

Bei der geplanten Instandsetzung der Stralle werden nach
Mdoglichkeit auch offentliche Stellplatze geschaffen, die dem
gesamten Gebiet dienen.
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Die einhergehende Zunahme an Fahrzeugen der 87 Wohneinheiten
sprengt den Rahmen der Zumutbarkeit fir alle Anwohner im
Schelmental / Auerberg.

Wir fordern daher die kiinftige Verkehrssituation U(ber ein
Verkehrsgutachten prifen zu lassen und bereits jetzt die Planung der
zukinftig verbreiterten Strafle miteinflieRen zu lassen.

04. Parkplatze

Neben der besonderen Verkehrssituation ergibt sich, wie unter Punkt
03 bereits geschildert, eine auRergewohnliche Parksituation. Die
vorhandene Parkplatzkapazitat im Schelmental / Auerberg ist bereits
jetzt an vielen Tagen im Jahr durch Veranstaltungen im o&ffentlichen
und privaten Bereich (Sportveranstaltungen, Freibad, Naturfreunde,
Veranstaltungen in der Festhalle, Gastronomiebetriebe etc.)
Uberlastet.

Im geplanten Bauvorhaben sind zwar die gesetzlichen Vorgaben fiir
Parkplatze erfiillt, unter Berlicksichtigung der oben genannten Punkte
ist nach Meinung der Anwohner fiir die vorgesehene Anzahl an
Wohneinheiten aber trotzdem nicht ausreichend Parkkapazitat
vorhanden. Der vorlaufige Bebauungsplan-Entwurf findet auch hier
keine Antwort wie das Problem gelést werden soll, zumal
Besucherparkplatze fehlen. Neuere Bebauungsplane, anderer
Ortschaften, sehen bereits zwei Stellplatze pro Wohneinheit vor.

Insbesondere erscheinen die 21 doppelt belegten Parkplatze in der
Tiefgarage wenig praktikabel und werden aus diesem Grund
vermutlich wenig genutzt - was wiederum dazu fiihrt, dass im bereits
jetzt knappen o6ffentlichen Raum mehr Fahrzeuge abgestellt werden.

Aufgrund der einzigen Zu- und Abfahrtsstrale zum Schelmental /
Auerberg fuhren "zugeparkte" StralRen zur grofden
Verkehrsflussproblemen - insbesondere im Bereich zwischen
Einbiegung Laufferner Str. und Verzweigung Schelmental, da dieser
Bereich von den Enden her nicht gut einsehbar ist - mit mehr
Fahrzeugen wird die Situation wohl kaum besser.

05. Brandschutz und Rettungswege

Dieser Punkt ist der  sorgenvollste Punkt unserer
Interessengemeinschaft. Die Bewohner des Schelmentales sind
"gebrannte Kinder" und kénnen leider schon viel tiber den Einsatz der
Feuerwehr in unserer Wohngegend berichten.

Kenntnisnahme.

Fir das plangegensténdliche Bauvorhaben ist eine ausreichende
Parkierung auf dem Baugrundstiick vorgesehen, (berwiegend
unterirdisch in einer Tiefgarage. Die Parksituation wird daher durch
das Projekt nicht verscharft, zumal gleichzeitig die bisherige
gewerbliche Nutzung entfallt.

Bei der Instandsetzung der Strafle werden nach Mdaglichkeit auch
offentliche Stellplatze geschaffen, die dem gesamten Gebiet dienen.

Die Planung der Tiefgarage wurde im  Zuge der
Entwurfsfortschreibung geandert (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan). Gefangene Stellplatze, die baurechtlich
notwendig sind, sind nicht mehr vorgesehen.

Die Strale ,Im Schelmental soll nach Umsetzung des Bauvorhabens
instandgesetzt werden. Dabei kann der Verkehrsfluss in den
fraglichen Bereichen ggf. verbessert werden.

Kenntnisnahme.
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Gebaude dirfen auf Grundstliicken nur errichtet werden, wenn diese
an einer Offentlichen Verkehrsfliche liegen oder Uber eine
befahrbare, 6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt erschlossen sind.
Dies ist unserem Daflrhalten nach bei den geplanten
Wohngebauden V + VI nicht gegeben.

Daher sollten Aufstellflichen, fiir die Feuerwehr, im Bebauungsplan
ausgewiesen werden. Aufierdem bestehen erhebliche Zweifel, ob bei
einem Brand genlgend Ldschwasser (ber das Leitungsnetz
vorhanden ist.

AuRerdem darf die Zufahrt von Rettungskraften zum Notfallort nicht
versperrt oder behindert sein. Fakt ist leider, dass vor allem die
Zufahrt der Sackgasse mit den Wohnh&usern Im Schelmental Nr. 1
bis 20 durch unachtsame Besucher des Freibades oder andere
widerrechtlich parkende Fahrzeuge oft versperrt werden. Die unter
Punkt 03 und 04 angesprochene Verkehrs- und Parkplatzproblematik
wird diesen Missstand noch weiter verscharfen.

06. Larm

Durch die Mehrzahl an hinzugezogenen Anwohnern wird sich der
Gerduschpegel in unserem Tal deutlich anheben. Vor allem die
Zunahme an PKWs wird dies bewirken und durch die geographische
Lage, in der wir wohnen, noch weiter beglnstigt werden. Da wir in
einem Tal leben, sowie durch den Bau der hohen, eng aneinander
stehenden Wohngebaude, wird es zu hdheren Larmpegeln kommen.
Dieser Larm wird die Wohnqualitat weiter mindern.

Schon heute kommt es teilweise, durch das Freibad, die
Mehrzweckhalle und die Sportanlagen zu erhéhten
Larmimmissionen. Weitere Auswirkungen sollten daher durch ein
Larmschutzgutachten geprift werden. Bitte beachten Sie hierzu auch
die Punkte 09 ("Wirtschaftlichkeit der Weinstuben") und 10
(»Fremdenverkehr").

Die Anforderungen des Brandschutzes werden im
Baugenehmigungsverfahren abschlielRend gepruft, eine
Festsetzungsmdglichkeit im Bebauungsplan besteht nicht und ist
auch nicht sinnvoll.

Grundsatzlich bestehen keine Zweifel, dass die zu beachtenden
Vorgaben des Brandschutzes eingehalten werden kdnnen, seitens
des Vorhabentragers wurden die Anforderungen bereits in der
Planung berticksichtigt.

Dies betrifft die verkehrsrechtliche Situation in den umliegenden
AnliegerstralRen. Durch die im Zuge der Instandsetzung geplante
Umgestaltung lassen sich hinsichtlich der Parkierung sicher
Verbesserungen erreichen. Unabhdngig davon sind die
Verkehrsregeln durch alle Verkehrsteilnehmer einzuhalten, was auch
durch den Vollzugsdienst Uberprift wird.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Verkehrs-
gerdusche durch die Lauffener Stralle (L 1105) mit dem Gesamt-
Prognoseverkehrsaufkommen, also heutiger Verkehr + kiinftiger
Verkehr aus dem Wohngebiet, an der geplanten Wohnbebauung
berlicksichtigt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an
allen Gebauden im Plangebiet unterschritten.

Die Ermittlung der Verkehrsgerausche durch die Straften Im
Auerberg und Im Schelmental mit dem zusatzlichen kiinftigen
Verkehr aus dem geplanten Wohngebiet ergab, dass an der
Bestandsbebauung die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten
werden.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im
geplanten Wohngebiet die Richtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie
durch den Betrieb des Freibads bei einer Vollauslastung sicher
eingehalten werden.

Bei der Mehrzweckhalle und die Sportanlage ist davon auszugehen,
dass durch deren Gerduscheinwirkungen die Richtwerte an der
Bestandsbebauung entlang der Lauffener Strale wund im
Breitbachweg eingehalten werden. Daraus kann abgeleitet werden,
dass auch an der weiter entfernten Bestandsbebauung ,Im Auerberg*®
und ,Im Schelmental” die Richtwerte eingehalten sind.
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07. Hohe der neuen Mehrfamilien-Wohnhauser/ Baufenster

Die Hohe der neu geplanten Wohnhauser wirkt sich negativ auf die
benachbarten Grundstiicke aus. Es kommt zu einer Beschattung der
benachbarten Flachen. Dies wird besonders deutlich bei den
Gemarkungen 3102/4 () und 3102/2 (. Der Ost- und
Sldostseite wird nahezu komplett das Sonnenlicht genommen. Sollte
der Eigentimer des Grundstiickes 3102/1 sein Vorhaben
verwirklichen und ein weiteres Wohnhaus sidlich stehend der o. g.
Grundstiicke errichten, dann werden die Grundstlicksgemarkungen
ganz im Dunklen stehen.

Zudem beeintrachtigt der Neubau mindestens zwei Solar- und
Photovoltaikanlagen im  Schelmental durch die fehlende
Sonneneinwirkung in ihrem Wirkungsgrad.

Um diesem Nachteil entgegen zu wirken, sollte an einer wesentlich
geringeren Gebaudehohe festgehalten werden. AuRerdem wurden
die Baufenster der Wohnhduser V und VI zu nahe an die
angrenzende Wohnbebauung geplant. Es bestehen Zweifel, ob die
notwendigen Grenzabstande eingehalten werden konnen. Diese
beiden Baufenster sollten daher verkleinert oder verschoben werden.
Des Weiteren sollte der geplante, nordlich liegende Griinglirtel zu
Gunsten aller angrenzenden Bestandgebaude fortgefihrt werden.

08. Werteverlust der Anwohnergrundstiicke

Die Anwohner flirchten, dass es durch den Bau der
Uberdimensionierten Wohnanlage zu einem nachhaltigen Wertverlust
der anliegenden Bestandsgrundstiicke und deren Wohnhauser
kommt. Dies ist flir uns Anwohner und Eigentiimer nicht akzeptabel!

09. Wirtschaftlichkeit der beiden Weinstuben

Es wird wohl nicht ausbleiben das die Stralke ,Im Schelmental"
(3101) verbreitert werden muss, um der Verkehrssituation Herr zu
werden. Die Weinstube Zinser wird dann ihre Freisitzflache verlieren.
Dies wird zu einem erheblichen Nachteil bei der weiteren
Verpachtung der Gaststatte fihren und die Wirtschaftlichkeit des
gesamten Betriebs in Frage stellen.

Das Weingut Miiller hat die berechtigte Sorge, dass aus den bereits
0. g. Grinden, Umsétze fur die Vermietung der Ferienwohnungen
wegfallen und damit ebenfalls die Wirtschaftlichkeit des Betriebs
gefahrdet wird.

Die Vorhabenplanung wurde in diesem Bereich dahingehend
optimiert, dass die geplanten Gebdude H 7 — H 9 etwas weiter von
den Grundstucksgrenzen abgerlckt wurden. Die baurechtlich
notwendigen Absténde sind deutlich eingehalten. Das Gebaude H 9
wird um ein Geschoss niedriger ausgefihrt, was die Situation weiter
verbessert.

Es wird in diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die
gewerbliche Bestandsbebauung Uberwiegend grenzstandig oder mit
deutlich geringerem Abstand zur Grenze errichtet ist.

Kenntnisnahme. Von einer dauerhaften Beschattung wird nicht
ausgegangen.

Die Grenzabstande sind deutlich eingehalten, die Gebaude H 5 und
H 6 (jetzt H 8 + 9 ) wurden von der westlichen Grundstiicksgrenze
abgerickt, Gebaude H 5 (jetzt H 9) um ein Geschoss reduziert.

Die Gemeinde geht davon aus, dass mit dem Wegfall der
Gewerbebebauung kein Wertverlust fir die Umgebung eintritt, eher
im Gegenteil. Das zu Grunde liegende Bebauungskonzept fiigt sich
stadtebaulich gut in die Umgebung ein.

Eine nachteilige Beeintrachtigung der umgebenden Weinstuben wird
nicht erwartet. Die Umgestaltung der anliegenden Verkehrsflachen
wird in einer getrennten Malinahme durchgefiihrt, bei der die Stralte
»Im Schelmental® instandgesetzt wird.
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10. Fremdenverkehr

Das Weingut Midiller liefert aktuell einen wertvollen Anteil die
Gemeinde Nordheim auch fir den Fremdenverkehr attraktiv zu
machen. Einer der Griinde ist sicher die ruhige Lage im Schelmental /
Auerberg - es ist zu beflirchten, dass bei unvorsichtiger Anpassung
des Bebauungsplans im Rahmen des '"vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Wohnen im Auerberg" es zu Einschrankungen
kommt.

11. Artenschutz

Marder, Eichelhdher, Feuersalamander, Blindschleichen und
Eidechsen, Igel sogar Flichse sind haufig sichtbare Besucher und
Bewohner in unserem Wohnumfeld.

Herrn Dr. Minzing war dieser Umstand bei der Erstellung der
artenschutzrechtlichen Begutachtung wohl nicht bekannt. Diese,
unter Naturschutz stehenden Tierarten, missen bei der Prifung des
Artenschutzes bericksichtigt werden.

Weiterhin ist unklar wie mit dem bestehenden Baumbestand
(Pappelallee entlang des Firmengebaudes Schneider im
Schelmental) verfahren wird — laut der vorlaufigen Plane sollen diese
gesunden Bestandsbaume vermutlich entfernt werden.

12. Bestandschutz

Wir sorgen uns um unsere eigenen Wohnhduser. Vor allem die
"alteren" Wohneinheiten kdnnen durch die anstehenden MaRnahmen
in |hrer Bausubstanz schwer beeintrachtigt werden. Setzrisse oder
andere Folgewirkungen sind keine Seltenheit, die wahrend der
Bauzeit bei Projekten dieser GréRenordnung auftreten.

Vor Antritt der Bebauung sollte durch den Investor ein
Beweissicherungsverfahren durchgefihrt werden.

Herr Dr. Minzing schreibt dazu in seinem Bericht: ,Wahrend der
Bauphase koénnen durch Baubetrieb (Menschen und Maschinen)
sowie durch Baustelleneinrichtung und -verkehr, vor allem durch
Larm und Erschitterungen, temporare Beeintrachtigungen auch auf
benachbarten Flachen verursacht werden. Anlage und Betrieb der
Baustelleneinrichtungen sind deshalb auf ein mdglichst kleines Areal
zu begrenzen, ohne weitere Inanspruchnahme von Bereichen
aufderhalb der Bauflachen."

Durch die vorliegende Planung wird ein  groRflachiger
Gewerbebetrieb durch eine Wohnbebauung ersetzt, was die ruhige
Lage im Gebiet ,Schelmental/Auerberg” sicher eher beguinstigt.

Einschrankungen fiir das Weingut ergeben sich nicht, was
gutachterlich Gberprift wurde.

Im Zuge einer artenschutzfachlichen Begehung wird routinemaRig
nach allen artenschutzrechtlich relevanten Tierarten geschaut. Das
Ergebnis der Begehung des Plangebiets ist im Bericht (vgl. Anlage
der Begriindung) dargelegt.

Die Baume liegen im offentlichen Bereich und sind damit nicht
Gegenstand der vorliegenden Projekt-Planung.

Die Beeintrachtigungen durch die Baustelle bewegen sich im
Ublichen Rahmen, der beim Wohnungsbau angenommen werden
kann. Eine unzumutbare Beeintrachtigung der umgebenden
Bebauung ist daher nicht zu erwarten, zumal diese nur temporar
auftritt.

Dies st aufgrund der gegebenen Entfernung zu den
Bestandsgebauden nicht  erforderlich und  daher nicht
verhaltnismafig.
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Wir haben grolRe Bedenken, dass dem auch tatséchlich Folge
geleistet wird.

Des Weiteren haben wir die Vermutung, dass Fels und anderes
dichtes Gestein als Unterbau erkennbar sein werden. Bestimmt gab
es schon Probebohrungen, um die Geologie des Untergrundes zu
erforschen. Wir verlangen Aufklarung dariiber was diese Bohrungen
ergeben haben und mdchten wissen mit welchen Maschinen und
Geratschaften dieser Untergrund bearbeitet werden muss. Frage:
Wurde hierzu ein Bodengutachten erstellt? Zudem stellt sich die
Frage ob es ein Grundwasserproblem gibt.

13. Schadstoffgutachten

Als letzten Punkt geben wir zu bedenken, dass der Vorbesitzer der
Firma Schneider (Fensterbaubetrieb Werner) lange Zeit mit
Holzschutzmitteln, Lacken und starken Lésungsmitteln gearbeitet hat.
Auf dem Firmengelande wurde dazu die damals deutschlandweit
groRte Tauch- und Impragnieranlage mit Tauchbecken zur
Behandlung von Holzern installiert. Dass hierbei eventuell
Lésungsmittel, Holzschutzmittel oder Lacke (damals haufig noch mit
in der Zwischenzeit nicht mehr ertaubten, da
gesundheitsgefdhrdenden Stoffen) in den Boden eigedrungen sind,
ist nicht auszuschlief3en.

Herrn Dr. Miinzing dirfte diese Tatsache nicht bekannt gewesen
sein. Aus diesem Grund sollte vor Umnutzung des Gelandes von
Gewerbe- zur Wohnflache, im Interesse der zukiinftigen Bewohner,
ein Schadstoffgutachtens des Areals erstellt werden.

Fazit:

Aufgrund der vorherigen Ausfihrungen legen wir Anwohner und
Bewohner des Schelmentals und des Auerbergs offiziell Widerspruch
gegen den verkirzten, vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein.

Wir (die Grundstiickseigentiimer und Bewohner des Schelmentals
und des Auerbergs) erwarten durch die aktuelle Ausgestaltung des
verklirzten, vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnen im
Auerberg" negative Auswirkungen auf unsere Wohn- und
Arbeitsqualitat, sowie unser Eigentum.

Kenntnisnahme. Mit einer bei Baustellen Ublichen Inanspruchnahmen
von Flachen, ggf. auch auf offentlichen Flachen auflerhalb des
Baugrundstlicks, ist zu rechnen. Diese sind nur voriibergehend und
im Einzelfall mit der Gemeinde abzustimmen.

Die Beschaffenheit des Untergrundes und dessen Erkundung ist
Sache des Vorhabentragers, gemaRl Stellungnahme der
Fachbehérden sind keine Auffalligkeiten zu erwarten.

Grundwasserprobleme sind laut Stellungnahmen der Fachbehdérden
nicht zu erwarten. Die gesetzlichen Vorgaben beim Umgang mit
Grundwasser sind zu beachten (vgl. Hinweis b) im Bebauungsplan).

Eine Begutachtung des Baugrunds im Plangebiet liegt
zwischenzeitlich vor. Diese hat keine wesentlichen Verunreinigungen
ergeben.

Kenntnisnahme.

Das Bebauungsplanverfahren wird voll zweistufig (wie ein
Regelverfahren) durchgefiihrt, also nicht verkirzt. Die Offentlichkeit
wird somit zwei Mal am Verfahren beteiligt.
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Daher bitten wir um Prifung unserer Ausflihrungen und eine
schriftliche Stellungnahme hierzu.

Anlage: Unterschriftenliste

P3 M\S\L Dr. Silcher Rechtsanwalte
Steuerberater

vom 21.08.2020

Hiermit zeigen wir an, dass uns mehrere Anwohner und
Grundstiickseigentiimer des Schelmentales und Auerbergs mit der
Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen beauftragt haben. Unsere
Vertretung gilt far die folgenden Anwohner bzw.
Grundstiickseigentiimer:

1. . ' Auerberg 3, 74226 Nordheim
2. ' Schelmental 2, 74226 Nordheim
3. I - I " Schelmental 1, 74226

Nordheim

4. und . ' Schelmental 16,
74226 Nordheim
5 , Lortzingstralle 28, 74080 Heilbronn

(I;Zigent[]merin des Flurstiicks 3106}

Ordnungsgemafle Bevollmachtigung wird anwaltlich versichert und
kann auf Wunsch vorgelegt werden.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten, erheben wir hiermit die
nachfolgenden Einwendungen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans "Wohnen im Auerberg" im beschleunigten
Verfahren.

Der vorliegende Bebauungsplan kann nicht aufgestellt werden, da er
die Rechte unserer Mandanten erheblich einschrankt und bei der
Planung nicht ausreichend berticksichtigt. Wiirde der Bebauungsplan
in seiner jetzigen Form erlassen werden, so ware er aus diesem
Grund unwirksam.

Die Erméachtigungsgrundlage zum Erlass eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist § 12 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 3 S. 1, 2 Abs. 1 S,
1 BauGB.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan kann demnach nach
MaRgabe des § 12 BauGB errichtet werden. Dies setzt voraus, dass
Uber die Ublichen Vorschriften udber die Errichtung eines
Bebauungsplans nach den §§ 2 ff. BauGB zudem auch die
Voraussetzungen des § 12 BauGB erfiillt sind.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan sowohl formell als auch
materiell rechtmaRig sein muss.

In  materieller Hinsicht ist es somit erforderlich, dass ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan, wie jeder andere
Bebauungsplan auch, das Abwagungsgebot des §1 Abs. 7 BauGB
beachtet. Eben diesem Abwagungsgebot wird der Bebauungsplan in
mehrfacher Hinsicht nicht gerecht, da die 6ffentlichen und privaten
Belange der Betroffenen nicht ausreichend gewertet wurden. Eine
Verletzung des Abwagungsgebots hat einen unwirksamen
Bebauungsplan zur Folge.

1. Ausmal’ des Bauvorhabens

Das nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante
Bauvorhaben flgt sich hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung
nicht in die Eigenart der ndaheren Umgebung ein, weshalb ein Verstol
gegen das in § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO verankerte Gebot der
Rucksichtnahme vorliegt.

Die nahere Umgebung ist liberwiegend durch eine zweistdckige
Einfamilienhausbebauung gepragt. Die dazu noch vorhandene
Bebauung durch das Weingut fiigt sich aufgrund ihrer Kubatur und
Gesamtgrofle dabei gut in dieses Gefiige ein. Die weitere Umgebung
ist Uberwiegend durch landwirtschaftliche Flachen gepragt, welche
aus Streuobstwiesen und Weinkulturgebiet bestehen.

Die nun geplante Bebauung mit drei- bis vierstdckigen Gebduden
konterkariert demnach die fiir das Gebiet typische Bebauung und
fihrt dazu, dass der Erholungscharakter untergeht. Dem wird auch
nicht dadurch entgegengewirkt, dass die Gebaude entsprechend dem
vorhandenen Gefalle angepasst werden, denn selbst dadurch lasst
sich der Umfang der Bauten nicht verdecken.

Der Bebauungsplanentwurf kann zu diesem Zeitpunkt dem
Abwagungsgebot noch nicht entsprechen. Die Abwagung erfolgt
durch den Gemeinderat erst nach Vorliegen der 6&ffentlichen und
privaten Belange d.h. im Vorfeld des Satzungsbeschlusses und nach
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange. Erst wenn diese Abwagung erfolgt ist, kann der
Bebauungsplan dem Abwagungsgebot entsprechen und damit
Uberhaupt erst eine solche Beurteilung erfolgen.

Der angesprochene Satz regelt, dass Gebdude in Einzelfall
unzuldssig sein kénnen, wenn von Ihnen unzumutbare Belastigungen
und Stérungen ausgehen. Das ist bei einer Wohnbebauung i.d.R.
nicht der Fall.

Die Vorhabenplanung wurde im Zuge der Entwurfsfortschreibung
geandert. Die Anderung umfasst dabei unter anderem eine
Verringerung der Wohnungszahl.

Durch die Entwicklung kann auf  dem ehemaligen
Gewerbegrundstiick Wohnraum geschaffen werden, fur den auch in
Nordheim  dringender Bedarf besteht. Dabei ist das
Bebauungskonzept aus Sicht der Gemeinde stadtebaulich vertretbar
und fiigt sich in die Umgebung ein. Insbesondere zu den Randern hin
ist eine niedrigere Bebauung vorgesehen. Der Versiegelungsgrad
wird gegenuber der vorhandenen Gewerbebebauung reduziert und
Freiflachen geschaffen.
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Auch die gewahlten Dachformen sind nicht dazu geeignet ein
Einfigen in die Umgebung zu férdern. Die Gebaude, welche im
AuBRenbereich des Vorhabens angesiedelt sind, sollen alle mit
Satteldachern ausgestattet werden. Diese Gebaude weisen (im
Vergleich zu denen mit Flachdachern) eine nochmals gréRere
AuRenhohe auf, weshalb der Eindruck einer Einkesselung entsteht.
Dies wird auch nicht dadurch minimiert, dass in der nahen Umgebung
Uberwiegend Satteldacher vorzufinden sind, da diese erheblich
kleinere AuBenmale aufweisen. Die Anderung von Flachdachern zu
Satteldachern, welche seit der ersten Gemeinderatssitzung am
24.04.2020 vorgenommen wurde, flihrt weiterhin noch dazu, dass ein
erheblicher Teil an Dachbegriinung wegfallt und hierdurch ein
Einfligen in die Landschaft weiter gehindert wird.

Eine Umsetzung des Bauvorhabens wirde eine Zerstérung des
derzeit vorhandenen eher landlichen Charakters des Gebiets
auslésen, Derart grole Wohnkomplexe sind in ihrer Eigenart
Ublicherweise in stadtischeren Gebieten vorzufinden, in denen eine
groBe Anzahl an Menschen auf engem Raum zusammenlebt. Der
Auerberg befindet sich jedoch schon abseits von der meisten
Bebauung in Nordheim und durch die Sportanlagen und das Freibad
vom Stadtkern abgegrenzt. Ein Wohnbau mit 82 bzw. 87
Wohneinheiten ist in einem derart ruhigen Gebiet untypisch.

Wirde eine derart erhebliche Veranderung des Gebiets
vorgenommen werden, so ware zudem eine deutliche und
unzumutbare Wertminderung der angrenzenden Grundstiicke zu
erwarten, da durch einen Bau in dem geplanten Umfang der
Gebietscharakter verloren gehen wirde.

Zudem ist auch zu befilirchten, dass die eintretenden Veranderungen
dazu fuhren, dass der Charme der Weinstuben der Mandanten ﬁ
und [ gestort wird. Fir beide Weinstuben ist die ruhige und
ortsangrenzende Lage ein erheblicher Anreiz fir Besucher. Wiirde
denen jedoch ein Uberdimensionierter Wohnkomplex vor die Augen
gestellt, so besteht die Gefahr, dass etliche Besucher sich zu
anderen Weingltern in der Gegend umleiten lassen, wodurch wieder
die Wirtschaftlichkeit der Weinstuben geféhrdet ware.

Die Bestandsbebauung auf dem Gelande besteht aus einer
Fabrikanlage. Es handelt sich somit nicht um ein Gebiet mit einem
landlichen Charakter. Zudem grenzt die Gemeinde Nordheim direkt
an eine GrolRstadt und befindet sich somit nicht im landlichen Raum,
sondern im Verdichtungsraum. Eine verdichtete Bebauung bei
Nachnutzungen von ehemals gewerblich genutzten Gebieten im
Innenbereich ist somit angemessen und zielfiihrend.

Die Gemeinde geht davon aus, dass mit dem Wegfall der
Gewerbebebauung kein Wertverlust fir die Umgebung eintritt, eher
im Gegenteil. Das zu Grunde liegende Bebauungskonzept fligt sich
stadtebaulich gut in die Umgebung ein.

Durch die vorliegende Planung wird ein  groRflachiger
Gewerbebetrieb durch eine Wohnbebauung ersetzt, was die ruhige
Lage im Gebiet ,Schelmental/Auerberg” sicher eher begtinstigt.

Einschrankungen flir das Weingut ergeben sich nicht, was
gutachterlich Gberprift wurde.
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2. Stellplatzverpflichtung

Die derzeitige Planung berlicksichtigt die besondere ortliche Lage
und das dortige Verkehrsaufkommen nicht ausreichend, was sich in
der Anzahl der geplanten Stellplatze widerspiegelt.

Gemal § 37 Abs. 1 LBO ist bei der Errichtung von Gebauden mit
Wohnungen ein Kfz-Steilplatz pro Wohnung herzustellen. Diese
Anzahl kann gemal® § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO auf bis zu zwei
Stellplatzen pro Wohnung durch Satzung erhéht werden, sofern dies
aus Grinden des Verkehrs, stadtebaulichen Griinden oder Griinden
sparsamer Flachennutzung gerechtfertigt ist.

Von dieser Mdglichkeit macht der Bebauungsplan zwar in
beschranktem Umfang Gebrauch, indem fiir die Areale "B" und "C"
die Stellplatzpflicht auf 1,5 pro Wohnung und im Areal "D" auf 2,0 pro
Wohnung erhoht wird. Allerdings gentigt dies nicht, um den Griinden
des Verkehrs ausreichend Rechnung zu tragen.

Die Planung bericksichtigt dabei nicht ausreichend, dass das
vorliegende Gebiet durch das nahe gelegene Freibad, das
Sportgelédnde, die Festhalle, dem Naturfreundehaus und den
Weinbergen einer erheblich erhdhten Park- und Verkehrssituation
ausgesetzt ist. Diese wird nochmals gesteigert durch den regen
Verkehr aufgrund der Gastronomiebetriebe, sowie der Ferien- und
Monteurwohnungen, welche eine zusatzliche Verkehrs- und
Parkbelastung begriinden. Diese Umsténde flihren jetzt schon dazu,
dass zuséatzlich zu den Anwohnern weitere Anlieger die StraRen und
Parkplatze in Anspruch nehmen und in der Vergangenheit des
Ofteren zu einer Behinderung des Verkehrsflusses gefiihrt haben.

Aus diesen Griinden ist in dem Planungsgebiet eine nochmals
erhdhte Steilplatzpflicht erforderlich, um einer weiteren Uberlastung
der Stellplatzpflicht im offentlichen und im privaten Bereich
entgegenzuwirken, welche noch nicht ausreichend umgesetzt worden
ist.

Fir das plangegenstandliche Bauvorhaben ist eine ausreichende
Parkierung auf dem Baugrundstick vorgesehen, (berwiegend
unterirdisch in einer Tiefgarage. Die Parksituation wird daher durch
das Projekt nicht verschéarft, zumal gleichzeitig die bisherige
gewerbliche Nutzung entfallt.

Bei der Instandsetzung der Strale werden nach Maoglichkeit auch
offentliche Stellplatze geschaffen, die dem gesamten Gebiet dienen.
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Die Planung sieht derzeit fir den Bereich B, welcher der grofite
Bereich und zugleich auch der mit den meisten Wohneinheiten ist,
lediglich eine Verpflichtung von 1,5 Kfz-Stellplatzen pro Einheit vor.
Dies entspricht zwar rein formal einer erhdhten Verpflichtung im
Vergleich zu § 37 LBO. In tatsachlicher Hinsicht handelt es sich
hierbei aber um die nach heutigem Stand Ubliche Anzahl.
Insbesondere unter der Berlcksichtigung, dass im Bereich B auch
mehrere groflere Wohnungen geplant sind mit bis zu 4 Zimmern, ist
auch davon auszugeben, dass diese nicht nur durch einzelne
Personen bewohnt werden. Schon nur in diesem Fall ist die
Erhéhung der Stellplatze auf 2 pro Wohneinheit geboten. Dies gilt
auch fir den Bereich C, welcher auch nur mit einer
Stellplatzverpflichtung von 1,5 geplant wurde.

Der Bereich A, welcher 16 Wohnungen und lediglich 16 Stellplatze
vorsieht, ist angesichts der heutigen Anzahl an Kfz pro Einwohner
und des hier konkret vorliegenden Verkehrsvorkommen inadaquat
und bedarf dringender Anpassung. Weder die Interessen der im
Vorhaben einziehenden Personen noch der Anwohner werden
hierdurch ausreichend berilicksichtigt. Durch den akuten Mangel an
Parkplatzen  werden alle  Betroffenen dazu  gezwungen
Ausweichmdoglichkeiten zu suchen, welche teilweise selbst schon
Uberbelastet sind. Behalt man die derzeitige Planung ohne
Anderungen bei, wiirde dies somit zu einer auf Dauer unzumutbaren
Situation fur alle Anwohner flhren.

Lediglich der Bereich D, in welchem 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit
angesetzt sind, tragt der vorliegenden Situation genugend Rechnung
und ist somit nicht zu bemangeln.

Allerdings ist auch weiterhin zu beriicksichtigen, dass bei einem
derart groBen Wohnungskomplex auch von einer deutlich erhéhten
Besucherfrequenz auszugeben ist. Auch fiir den von den Bewohnern
verursachten Besucherverkehr sind somit ausreichende
Stellplatzmdglichkeiten zu schaffen.

3. Umsetzung der Stellplatzverpflichtung

Weiterhin ist zu beachten, dass selbst unter Zugrundelegung der
derzeitigen Planung die Stellplatzverpflichtung nicht ausreichend
eingehalten wird.

1,5 Stellplatze je Wohneinheit sind das im Mehrfamilienhausbereich
Ubliche und fachlich auch das richtige MaB, da hierdurch der
Durchschnitt der Wohnungsgrolen und der Belegungsdichte
abgebildet wird. Nur, weil sich auch groRere Wohnungen im Gebiet
befinden, bedeutet das nicht, dass jede einzelne Wohnung in diesem
Bereich auch zwei Stellplatze bendtigt.

In diesem Bereich ist offentlich geférderter Wohnungsbau mit
kleineren  Wohnungen geplant. Daher kann mit einem
KFZ/Wohneinheit gerechnet werden.

Kenntnisnahme.

Bei der Instandsetzung der Strafle werden nach Mdglichkeit auch
offentliche Stellplatze geschaffen, die dem gesamten Gebiet dienen.
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Die Planung beruft sich darauf, dass fiur die Gesamtheit der Anlage
ein Mittel von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit vorgesehen ist, Dies
trifft allerdings nur zu, sofern man der Berechnung eine Anzahl von
82 Wohneinheiten zugrunde legt. Diese Anzahl wird zwar auch des
Ofteren in der Planung aufgegriffen. Eine Hochrechnung der
geplanten Wohnungseinheiten, welche auf dem Lageplan vermerkt
sind, ergibt allerdings eine Gesamtzahl von 87 Wohneinheiten. Geht
man davon aus, dass diese Anzahl der Wahrheit entspricht, so liegt
die durchschnittliche Menge an Stellplatzen pro Wohnung nur noch
bei 1,43 und somit unter dem geplanten Durchschnitt. In diesem Fall
kann nicht mehr von einer ausreichenden Menge an Parkplatzen
ausgegangen werden.

Dariliber hinaus erscheint es auch hochst zweifelhaft, dass die
Planung tatsachlich 125 Parkplatze zur Verfligung stellt. Wie man
dem Ubersichtsplan des Untergeschosses bzw. der Tiefgarage
entnehmen kann, handelt es sich bei 21 der in der Tiefgarage
geplanten Stellpldtze um sogenannte gefangene Stellplatze. Diese
sind nur erreichbar, sofern der davor liegende Stellplatz nicht in
Anspruch genommen wird. Die Nutzbarkeit dieser Parkplatze ist
somit vollstdndig abhangig von der Belegung der anderen Parkplatze,
weshalb bei den gefangenen Stellplatzen keine selbststéandige
Nutzbarkeit vorliegt,

Aus diesem Grund erfillen diese 21 Stellplatze nicht die
Anforderungen an die Geeignetheit i.S.d. § 37 Abs. 1 S. 1 LBO, da
keine jederzeitige und ungehinderte Benutzung mdglich ist. Ist ein
Stellplatz nicht jederzeit ohne Hindernisse benutzbar, so fihrt dies zu
einer derart erheblichen Einschrankung der Bequemlichkeit, dass in
den Uberwiegenden Fallen von einer tatsachlichen Nutzung des
Stellplatzes abgesehen werden wird und auf einen nahe gelegenen
offentlichen Parkplatz ausgewichen wird. Eben diese Folge soll
jedoch durch die Anzahl an notwendigen Stellplatzen vermieden
werden, um eine Uberhdhte Belastung des o&ffentlichen Parkraums
entgegenzuwirken.

Die Vorhabenplanung wurde im Zuge der Entwurfsfortschreibung
geandert. Die Anderung umfasst dabei unter anderem eine
Verringerung der Wohnungszahl.

Die Planung der Tiefgarage wurde im  Zuge der
Entwurfsfortschreibung geandert (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan). Gefangene Stellplatze, die baurechtlich
notwendig sind, sind nicht mehr vorgesehen.
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Wenn jedoch jede Nutzung des Stellplatzes durch Bewohner und
Besucher eine Absprache mit den weiteren Nutzern erfordert, da
sonst eine Ein- und Ausfahrt nicht moglich ist, ist prognostisch davon
auszugehen, dass diese Nutzung nicht stattfinden wird. Hiervon ist
selbst in dem Fall auszugeben, dass der gefangene und
davorliegende Stellplatz jeweils nur zu einer Wohneinheit zugeordnet
werden sollen. Denn selbst in diesen Fallen ist eine Absprache
dahingehend, dass die Nutzung beider Stellplatze ohne groRere
Erschwernis moglich ist, nicht immer praktikabel und von den
jeweiligen Umsténden des Einzelfalls abhangig.

Das Bauvorhaben ist somit nach der derzeitigen Planung nicht in der
Lage auf dem Baugrundstiick den zu erwartenden ruhenden Verkehr
aufzunehmen, wodurch die Sicherheit und Leichtigkeit des
offentlichen Verkehrs beeintrachtigt wird.

Die gefangenen Stellplatze genligen somit nicht den Anforderungen,
weshalb von einer Gesamtanzahl an Stellplatzen von lediglich 104
auszugehen ist, Dies fuhrt bei 87 geplanten Wohneinheiten zu einer
durchschnittlichen Stellplatzzahl von 1,19 pro Wohnung, welche
angesichts der angespannten Verkehrslage im Auerberg den
planerischen Voraussetzungen nicht genlgt. Selbst unter
Zugrundelegung einer Wohnungszahl von 82, wirde die
durchschnittliche Stellplatzzahl lediglich bei 1,26 pro Wohneinheit
liegen und nicht ausreichen-

Es ist somit festzuhalten, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan in seiner derzeitigen Ausgestaltung weder eine
ausreichende Stellplatzverpflichtung beinhaltet, noch nach der
derzeitigen Verpflichtung ausreichend Stellplatze geplant sind.

4. Verkehrssicherheit

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan berilicksichtigt zudem die
daruberhinausgehende Verkehrssicherheit nicht ausreichend.

Gemal § 16 Abs. 2 LBO darf ein Bauvorhaben die Sicherheit und
Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs nicht beeintrachtigen. Aufgrund
des derzeit schon regen Verkehrs, sowohl durch die Anwohner als
auch Besucher des Gebiets, ist die Einhaltung dieser Voraussetzung
weder flr den StralRen- noch den FuRgangerverkehr gewahrleistet.

Dies ist nicht der Fall.
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Den der Planung beiliegenden Planen lasst sich kein Bereich
entnehmen, welcher fir den FuBgéngerverkehr vorgesehen ist.
Vielmehr ist zu beriicksichtigen, dass die oberirdischen Stellplatze
den Bereich einnehmen, auf dem sich derzeit noch der Gehsteig
befindet. Es ist somit vielmehr zu beflirchten, dass die Fuganger
entweder an den parkenden Fahrzeugen vorbeigefiihrt werden oder
keine ausreichenden SicherungsmaRnahmen in diesem Hinblick
getroffen wurden. Da es sich bei den Straflen Im Schelmental und Im
Auerberg zumindest auch um Schulwege handelt, bestiinde eine
erhebliche Gefahr fir die anwohnenden Schulkinder.

Darlber hinaus ist der Planung auch nicht zu entnehmen, wie der
zusatzliche An- und Abfahrtsverkehr bewaltigt werden soll. Aufgrund
des erhohten Verkehrsaufkommens, welches bei zusatzlichen 82
bzw. 87 Wohneinheiten zu erwarten ist, ist auch eine entsprechende
Anpassung der Infrastruktur erforderlich, um den Verkehrsfluss nicht
zu behindern. Dies ist insbesondere im Hinblick auf die schon nach
jetziger Lage schwer einsehbare Einbiegung zwischen der Lauffener
Straf3e und Im Schelmental von besonderer Bedeutung.

Ein dermalen hohes zusétzliches Verkehrsaufkommen ohne
entsprechende MalRnahmenplanung fiihrt zu einer unzumutbaren
Belastung der Anwohner, welcher jedoch durch hinreichende
Planung vorgebeugt werden kann,

5. Abstandsflachen

Weiterhin ist noch darauf hinzuweisen, dass erhebliche Zweifel
bestehen, ob die zu beachtenden Abstandsflachen nach § 5 LBO
hinreichend eingehalten werden.

Der vorgelegte Lageplan gibt die Situation auf dem Flurstiick 3102/04
nicht vollstandig wieder. In diesem Punkt ist nur eine Garage
eingezeichnet. Das zusatzlich noch vorhandene Wohnhaus, weiches
auf die Garage aufgestockt wurde und zudem noch weiter nach
hinten in das Grundstiick ragt, wurde ganzlich nicht berlicksichtigt.
Aus diesem Grund kann auch nicht abschlielend geklart werden, ob
die geplanten Hauser 5 und 6 die Abstandsflachen zum Wohnhaus
einhalten. Es bedarf in diesem Punkt einer genaueren Prifung.

Aufgrund des Wegfalls der gewerblichen Nutzung ist nicht von einer
relevanten Erhéhung der Verkehrszahlen auszugehen.

Die offentlichen Flachen (z.B. Gehwege) sind zudem nicht
Gegenstand dieses Verfahrens. Die Gemeinde wird im Zuge der
allgemeinen Instandsetzung die Strale ,Im Schelmental® erneuern
und dabei auch eine verkehrssichere Fiihrung der FulRganger und
ggf. eine Verbesserung der Einbiegung berlicksichtigen.

Die Vorhabenplanung wurde dahingehend optimiert, dass die
geplanten Gebdude H 7 - H 9 etwas weiter von den
Grundstiicksgrenzen  abgeriickt  wurden. Die  baurechtlich
notwendigen Absténde sind deutlich eingehalten. Das Gebaude H 9
wird um ein Geschoss niedriger ausgefihrt, was die Situation weiter
verbessert.

Es wird in diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die
gewerbliche Bestandsbebauung Uberwiegend grenzstandig oder mit
deutlich geringerem Abstand zur Grenze errichtet ist.
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Darliber hinaus ist auch zu beachten, dass das Bauvorhaben
aufgrund der H6he der einzelnen Gebaude zu einer Beschattung der
schon vorhandenen Einfamilienhduser filhren wird. Dies st
insbesondere fur das Grundstiick der Mandanten | zu befiirchten,
da aufgrund der Ausrichtung davon auszugeben ist, dass das
Sonnenlicht vollstandig von dem direkt nebenstehenden Gebaude
abgeschirmt wird. Dies stellt einen unzumutbaren Zustand dar,
welcher von unserer Mandantschaft nicht hinzunehmen ist. Zudem ist
auch noch zu befirchten, dass aufgrund der Wandhdhen die
Photovoltaikanlagen der zum Bauvorhaben sidlich gelegener
Grundstiicke in ihrem Wirkungsgrad beeintrachtigt werden. Diese
Umstéande ergeben sich aufgrund der geringen Abstandsflachen der
Hauser 5 und 6 zur angrenzenden Bebauung.

6. Larm

Die Planung beriicksichtigt auch nicht ausreichend, dass die
Anwohner durch die zusatzlich geschaffenen Wohneinheiten in einem
unzumutbaren Ausmal® einer Mehrbelastigung durch Larm
ausgesetzt werden.

Auch dieser Faktor ist im Rahmen des Gebots der Ricksichtnahme
fur die Interessenabwagung von Bedeutung. Die Belastung, welche
durch die zusatzlichen Anwohner, den An- und Abfahrtsverkehr,
muss ausreichend durch ein Larmimmissionsschutzgutachten
Uberpruft werden. Insbesondere ist dabei zu beachten, dass das
Gebiet  derzeit durch eine (berschaubare @ Menge an
Einfamilienhdusern gepragt ist. Die Schaffung von bis zu 87
zusatzlichen Wohneinheiten Ubersteigt die derzeitigen
Larmimmissionen um mehrfaches.

7. Brandschutz

Es ist auch zu beflirchten, dass die vorliegende Planung den
Brandschutz nicht hinreichend beachtet.

Gemal § 15 Abs. 1 LBO sind bauliche Anlagen so zu errichten, dass
im Falle eines Brands wirksame Ldscharbeiten moglich sind. Gemaf
§ 15 Abs. 7 LBO missen hierfiir geeignete und von offentlichen
Verkehrsflachen erreichbare Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die
erforderlichen Rettungsgerate vorhanden sein. Dies dient hierbei
nicht nur der Ldscharbeiten im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, sondern eben auch einer Vorbeugung eines
Brandubergriffs auf die umliegenden Gebaude.

Kenntnisnahme. Von einer dauerhaften Beschattung wird aufgrund
des Abstands und des wechselnden Sonnenstands nicht
ausgegangen.

Durch die vorliegende Planung wird ein  groRflachiger
Gewerbebetrieb durch eine Wohnbebauung ersetzt, was sicher nicht
zu einer Mehrbelastung der Anwohner durch Larm fiihrt. Die
Emissionen werden sich eher verringern.

Die Ermittlung der Verkehrsgerausche durch die Stralken ,Im
Auerberg“ und ,Im Schelmental* mit dem zuséatzlichen kinftigen
Verkehr aus dem geplanten Wohngebiet ergab, dass an der
Bestandsbebauung die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten
werden.

Die Anforderungen des Brandschutzes werden im
Baugenehmigungsverfahren abschlielRend geprift, eine
Festsetzungsmdglichkeit im Bebauungsplan besteht nicht und ist auf
dieser Ebene auch nicht sinnvoll.

Grundséatzlich bestehen keine Zweifel, dass die zu beachtenden
Vorgaben des Brandschutzes eingehalten werden konnen, seitens
der Vorhabenstragers wurden die Anforderungen bereits in der
Planung bertcksichtigt.
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Insbesondere im Hinblick auf vergangene Feuerwehreinséatze, weiche
durch blockierte Zufahrten erschwert wurden, ist die Aufstellung der
erforderlichen Brandschutzflachen unumganglich. Die derzeitige
Planung erweist jedoch keinen direkten Zugang zu den
Wohngebduden 5 und 6, welche in zweiter Reihe geplant sind. Auch
ist der Planung keine entsprechende  Stellflache  flr
Feuerwehrfahrzeuge zu enthehmen.

8. Fazit

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann in seiner jetzigen
Fassung nicht wirksam erlassen werden. In den aufgezeichneten
Punkten ist erheblicher Verbesserungsbedarf. Insbesondere die
GesamtgrofRe des Vorhabens und der Stellplatz-Planung bedirfen
dringender Uberarbeitung um ein harmonisches und vor allem
funktionierendes Gesamtgeprage zu konstruieren, welches auch im
Einklang mit den schon vorhandenen Bebauungen bestehen kann.

Es ist zudem in einer weiteren Hinsicht Ricksicht auf die schon
vorhandene Bebauung zu nehmen. Da es sich bei den Gebauden der
Mandanten teils um welche aus einem alteren Jahrgang handelt,
besteht die Gefahr, dass die erheblichen Bauarbeiten zu
Beschadigungen der Bausubstanzen flihren kénnen. Mdglichen
Setzrissen oder anderen Folgewirkungen der baulichen MaRnahmen
ist nicht nur schon im Vorfeld entgegenzuwirken. Es gilt hier zudem,
ein Beweissicherungsverfahren durch den Investor durchzufiihren.

Letztlich ist noch weiterhin zu beachten, dass eine Uberarbeitung des
Artenschutzgutachtens und die Erstellung eines
Schadstoffgutachtens geboten sind.

Zwar wurde das Areal artenschutzrechtlich schon begutachtet,
allerdings ist diesem nicht zu entnehmen, dass dort ein Vorkommen
an Mardern, Eichelhdhern, Feuersalamandern, Blindschleichen,
Eidechsen, Igel und Fiichsen besteht.

Ein Schadstoffgutachten scheint aufgrund der Téatigkeit der
Voreigentiimer geboten. Vor der Firma Schneider befand sich auf
dem Gelande der Fensterbaubetrieb Werner, weicher lange Zeit mit
Holzschutzmitteln, Lacken und starken Lésungsmitteln gearbeitet hat,
Zudem befand sich auf dem Grundstlck die damals deutschlandweit
gréfite Tauch- und Impragnieranlage. Aus diesem Grund wére eine
Uberpriifung eventueller Belastungen von Vorteil.

Wie bereits beschrieben gab es zwischenzeitlich einige
Umplanungen, die die ohnehin schon gegebene stadtebauliche
Vertraglichkeit weiter erhéhen kénnen.

Die Beeintrachtigungen durch die Baustelle bewegen sich im
Ublichen Rahmen, der beim Wohnungsbau angenommen werden
kann. Eine unzumutbare Beeintrachtigung der umgebenden
Bebauung ist daher nicht zu erwarten, zumal diese nur temporar
auftritt.

Im Zuge einer artenschutzfachlichen Begehung wird routinemaRig
nach allen artenschutzrechtlich relevanten Tierarten geschaut. Das
Ergebnis der Begehung des Plangebiets ist im Bericht (vgl. Anlage
der Begriindung) dargelegt.

Eine Begutachtung des Baugrunds im Plangebiet liegt
zwischenzeitlich vor. Diese hat keine wesentlichen Verunreinigungen
ergeben.
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