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Stellungnahme zu Bebauungsplanverfahren "Brackenheimer Straf3e 21"

Sehr geehrte Frau Liedtke

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Wie aus dem beigefligten Plan
ersichtlich ist.

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tiber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren.

Fax: 07161 15670010, E-Mail: planauskunft.suedwest@telekom.de

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Hausanschrift: Rosenbergstr. 59, 74074 Heilbronn

Postanschrift: Rosenbergstr. 59, 74074 Heilbronn

Telefon: +49 7131 66-0 | Telefax: | E-Mail: info@telekom.de | Internet: www.telekom.de

Konto: Postbank Saarbriicken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 24 858 668, IBAN: DE1759010066 0024858668, SWIFT-BIC: PBNKDEFF
Aufsichtsrat: Niek Jan van Damme (Vorsitzender) | Geschéftsfiihrung: Walter Goldenits (Vorsitzender), Maria Stettner, Dagmar Véckler-Busch
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn | USt-IdNr. DE 814645262
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Durch die Anderung des Bebauungsplanes reichen unsere bestehenden Anlagen vermutlich nicht aus, um
die zuséatzlichen Wohngebaude an unser Telekommunikationsnetz anzuschlieflen. Es kann deshalb sein, dass
bereits ausgebaute Strafien ggf. wieder aufgebrochen werden missen.

Im Bebauungsplan wird die unterirdische Verlegung von Telekommunikationslinien festgelegt.
Dieser Forderung widersprechen wir mit folgender Begriindung:

Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfiihrung von Telekommunikations-linien sind in § 68 Absatz
3 Satze 2 und 3 TKG abschlieflend enthalten. Die Kriterien zur Festlegung der Art und Weise der
Trassenfiihrung von Telekommunikationsleitungen sind damit bundesgesetzlich geregelt.

Nach dem Rechtsgrundsatz aus Art. 31 GG bricht Bundesrecht Landesrecht.

Ein Verbot von oberirdisch gefiihrten Telekommunikationslinien kann deshalb nicht in einem
Bebauungsplanverfahren nach Landesrecht einseitig vorweggenommen werden. Es ist daher rechtswidrig
und muss zuriickgenommen werden.

Wir sind daran interessiert, die unterirdische Verlegung in der Regel zu realisieren, wenn die Vorteile einer
koordinierten Erschlieffung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit gegeben sind und uns dabei keine
Mehrkosten entstehen.

Zwecks Koordinierung mit der Verlegung von anderen Versorgungsleitungen sollten Sie uns rechtzeitig den
Baubeginn mitteilen (mindestens 3 Monate)

(Tel. 0800 3301903, E-Mail: fmb.bhh.auftrag@telekom.de).

Mit freundlichen Grif3en

i V. i, A
Armin Friedrich Jirgen Harrer
Anlage(n):

1 Plan
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Bebauungsplan "Brackenheimer StraBe 21" in Nordheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bauen, Umwelt und Nahverkehr

Postanschrift:
Lerchenstrale 40, 74072 Heilbronn

Herr Weller

07131 994- 6848

07131 994- 83-6848
Frank.Weller
@Landratsamt-Heilbronn.de
K403

2017- 2443- BLPL
08.08.2017

zu diesem Bebauungsplan nimmt das Landratsamt wie folgt Stellung:

Wir begruRen die MaBnahme im Sinne einer innerértlichen Nachverdichtung.
Im Hinblick auf die Entwasserung des Plangebiets begrifien wir ebenso die Planung
hinsichtlich der Einleitung des Dachflachenwassers in den Katzentalbach. Auf Grund

der Bebauungsplanédnderung wére es auch méglich gewesen, ein

Gewasserrandstreifen in einer Breite von mind. 5 m an der Grundsticksgrenze zum
Katzentalbach auszuweisen und umzusetzen. Fir die értliche Situation, kann jedoch
eine Reduzierung in Betracht gezogen werden, da rechtsseitig des Katzentalbaches
in FlieBrichtung entlang der Grenze des Bebauungsplanes eine Betonstiutzmauer
besteht, welche die verschiedenen Héhenniveaus an der Grenze entscharft.

Freundlichie Griulke

Weller

Anlagen
Planunterlagen zurtick

Besucheranschrift und Sprechzeiten:
Kaiserstr. 1

74072 Heilbronn

Buslinien 1,10,12,60 Rathaus
Stadtbahnlinien S 4/S 41/S 42 Rathaus

Mo.-Fr. 8:00 — 12:00 Uhr
Mi. 13:30 — 18:00 Uhr
und nach Vereinbarung

www.landkreis-heilbronn.de

Kreissparkasse Heilbronn
IBAN: DE80 6205 0000 0000 0007 25
Swift-Bic.: HEIS DE 66 XXX



Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung an o.g. Verfahren. Die Unterlagen wurden ins Intranet eingestellt bzw.
durch Ref. 21 ausgelegt und damit den Fachabteilungen im Hause zuganglich gemacht.

Es handelt sich nach dem von Ihnen vorgelegten Formblatt um einen entwickelten Bebauungsplan.
Nach dem Erlass des Regierungsprasidiums vom 03.02.2017 erhalten Sie keine
Gesamtstellungnahme des Regierungsprasidiums.

Die von lhnen 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 berticksichtigen sind. Diesen Regelungen ist in der Begriindung angemessen
Rechnung zu tragen.

Die MaRnahmen der Innenentwicklung werden ausdricklich begrift.
Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaf § 26 Abs. 3 LplG gebeten, dem

Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des Planes eine Mehrfertigung der Planunterlagen - soweit
maoglich auch in digitalisierter Form - zugehen zu lassen.



Burgermeisteramt Nordheim
Bauamt
HauptstraBe 24
74226 Nordheim

Stellungnahme zum Bebauungsplan

,Brackenheimer Strafte 21 (Betreutes Wohnen)* 27 Juli 200

von Werner und Karin Minch, Lindenweg 12, 74226 Nordheim

1. Lage _
Die Lage im Zentrum von Nordheim begrifRen wir sehr. Damit wird eine

weitere Bebauung am Ortsrand vermieden.

2. Bebauung
Die Bebauung des Grundstlicks (27 ar) mit 5 Hausern, die 44 Wohnungen

beherbergen, ist viel zu eng. Es sind keine oder nur sehr kleine

Grunflachen erkennbar. AuBerdem ist den Wohnungen vorne an der
Brackenheimer StraRe die Sicht zum Park total verbaut. Wir hatten uns eine
Bebauung des Grundstlicks in einer U-Form vorstellen kénnen. Dann hatten
alle Wohnungen einen Blick in den Nordheimer Park. In Lehrensteinsfeld
wurde eine Seniorenanlage in U-Form mit schénem Innenhof gebaut (von

.Riemer Planung Architekten“, Heilbronn) .

3. WohnungsagréRen
Auf dem gesamten Grundstick befindet sich nach unseren Ermittlungen nur

eine 3 Zimmerwohnung. Alle anderen Wohnungen haben nur 2 Zimmer, die

fur 2 Personen weniger geeignet sind.

4. Architektur -
Bei der vorgesehenen Architektur fehit es flr uns an Innovation, Zeitlosigkeit

und Nachhaltigkeit. Sie erinnert uns an die Architektur des Amalienhofes in

Brackenheim. Diese Architektur hat flr uns Gberhaupt nichts Schénes.

L



Sehr geehrter Herr Schiek, sehr geehrter Herr Langer,

vor ca. zwei Wochen war ich im Bauamt und habe Einsicht in die Bauplane fiir das geplante Betreute
Wohnen an der Brackenheimerstralle genommen. Vielen Dank dafr.
Ich mochte gerne kurz Stellung nehmen zu den Planen bzw. Fragen in den Raum stellen.

Ich kenne die Betreute Wohnanlage Amalienhof und auch die Betreute Wohnanlage Gartenhof in
Brackenheim. Wenn ich das richtig verstanden habe hat das geplante Betreute Wohnen in der
Brackenheimerstralie ungefahr die gleiche Anzahl Wohnungen wie der Amalienhof in Brackenheim.
Rein optisch erscheinen mir die geplanten Gebaude sehr riesig. Ich finde die Gebaude fiir diesen
Standort in dieser Umgebung zu klobig und zu grof8. Fiir die Umgebung in Brackenheim erscheint der
Amalienhof passend. Ich mdchte dies fiir Nordheim in der geplanten Lage zu bedenken geben.

Rein personlich finde ich ein Bau in U- Form der sich zum Park hin 6ffnet attraktiver.

Ich beflirchte das eine Betreute Wohnanlage in dieser GrolRRe fiir unsere Ortschaft in Gefahr steht ein
Altenghetto zu werden. Nach dem Motto: ,,moglichst viele Wohnungen auf engem Raum®.

Ich mdchte auBerdem in Raum stellen ob in dem Gebdude nicht Platz sein kénnte z.B. fiir eine
Tagespflege oder andere Wohnprojekte. Tagespflegen sind im Zabergau diinn gesat. Nordheimer
Blrger werden nach Heilbronn, lsfeld oder Giglingen gefahren. Seit kurzem gibt es eine Tagespflege
in Brackenheim aber nur mit 15 Platzen, die logischerweise schnell belegt waren.

Aufgrund des demografische Wandels wird die Nachfrage nach Tagespflege und auch nach
alternativen Wohnformen steigen. Mit diesem Wissen kénnte jetzt schon zukunftsorientiert geplant
werden.

Liebe GriiRe
Tania und Magnus Bayer

Karl-HeinrichstraBe 16
74226 Nordheim
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Art der baulichen Nutzung

LEGENDE

Nutzungsschablone (Fullschema):

maximale Traufhohe

GRzZ maximale Gebdudehohe

Bauweise Dachform und -neigung
WA ART DER BAULICHEN NUTZUNG §9 Abs.1 Nr. 1 BauGB
Aligemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

zB. THmax. 9,0 m

z.B. GBH max. 11,5 m

z.8.EFH 182,0

2.B. gD 22° 13°

MARB DER BAULICHEN NUTZUNG
§9 Abs.1 Nr. 1 BauGBin Verb. mit Abs.3 BauGB

maximale Grundflichenzahl -> bei Allgemeinem Wohngebiet ist 0,4
maximale Traufhéhein Metern (iber EFH

maximale Gebdudehdhe in Metern tiber EFH
ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH)in m iber NN als

Maximum

Abgrenzung unterschiedlicher EFH

geneigtes Dach mit einer Dachneigung von 22° plus/minus 3°
Umgebungsbebauung hat 45 Grad und keine Walm Dachform

BAUWEISE § 9 Abs.1 Nr.2BauGB
offene Bauweise,

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
Baugrenzen
PFLANZGEBOT § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

groBkronige Baume

Grenze desraumlichen Geltungsbereichs

Seite 3



A) RECHTSGRUNDLAGEN

1. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI.1S. 1057),

2. die Baunutzungsverordnung (BauNV Q) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBL.1S. 1057),

3. die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) v. 18.12.1990 (BGBI. 1991 I. S.58),
geandert durch Gesetzvom 22.07.2011 (BGBI1S. 1509),

4. die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. 2010 Nr. 7 S. 358), berichtigt am
25.05.2010 (GBI. 2010 S.416), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.11.2014 (GBI. S. 501).

B) RAUMLICHER GELTUN GSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9
Abs. 7 BauGB). Innerhalb desrdumlichen Geltungsbereichs gelten die értlichen Bauvor-
schriften (§ 74 Abs. 6 LBO). Samtliche innerhalb desrdumlichen Geltungsbereichs bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, sowie frithere
baupolizeiliche Vorschriften der Gemeinde werden aufgehoben.

C) TEXTLICHE FESTSETZUN GEN

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festg esetzt:

1. PLANUN GSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
-nach Eintragim Lageplan -

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zuldssig sind diein § 4 Abs.2 Nr.1-3 BauNVO genannten Nutzungen:

Nr.1 Wohngebidude,

Nr.2 die der Versorgung des Gebietes dienendenLdden, Schank- und Speise
wirtschaften, sowie nicht stérende Handwerkshetriebe,

Nr.3 Anlagen firkirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind Nutzungen nach § 4 Abs.3 Nr. 1-5 BauNVO:

Nr.1 Betriebe desBeherbergungsgewerbes,

Nr.2 sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe,

Nr.3 Anlagen fir Verwaltungen.

GemaB § 1 Abs.6 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.3 Nr4 und 5
BauNVO nichtBestandteil des Bebauungsplanes:

Nr.4 Gartenbaubetriebe

Nr.5 Tankstellen.

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs.2 BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig.

Seite 4



1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

1.5

1.6

MA®RB DER BAULICHEN NUTZUNG §9 Abs.1 Nr.1in Verb. mit Abs.3BauGB
-nach Eintragim Lageplan-

ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) nach § 18 BauNV O als Hochstgrenze.
Die ErdgeschossrohfuBbodenhdhe in m Gber NN bindet nur nach oben, nach
unten, niedererkann abgewichen werden.

Grundfiichenzahl (GRZ) nach § 19 BauNV O als Héchstgrenze, eine Uberschrei
tung von 1 % ist zuldssig .

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 darf die zuldssige Grundfliche durch die Grund-
flaichen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen um das MaB der Fliche von
begriinten Dachern mit einer Substratschicht van mindestens 15 ¢cm (berschrit-
ten werden. Auf § 17 Abs. 2 BauNV O wird zusétzlich verwiesen.

Gebdudehthennach §18 BauNVO als Hochstgrenze

Die Traufhéhen (TH) und die Gebdudehdhen (GBH) gelten von der im Bebau-
ungspian festgesetzten, maximalen ErdgeschossrohfuBbodenhdohe (EFH) bis
Oberkante Dachhaut. Die Traufhdhe wird jeweils am Schnittpunkt der AuBen-
wand mit der Dachhaut gemessen und muss auf mindestens 2/3 der jewedigen
Gebdudeldnge eingehalten werden.

BAUWEISE §9 Abs.1 Nr.2 BauGBi.V. m. § 22 BauNVO0
-nach Eintragim Lageplan -

offene Bauweise nach § 22 Abs.2 BauNVO

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
Die iberbaubaren und die nicht uberbaubaren Grundstiicksffachen sind durch
Baugrenzen gemaB § 23 BauNVO im Lageplan gekennzeichnet.

FUHRUNG VON VERSORGUN GSLEITUNGEN §9 Abs.1 Nr. 13 BauGB

Die der Versorgung dienenden neuen Niederspannungsieitungen sind auch
gemalB § 74 Abs.1 Nr.5 LBO unterirdisch zu verlegen.

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ, SOWIE BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUN-
GEN ZUR MINDERUNG VON EINWIRKUNGEN IM SINNE DES BImSchG

§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB
Passive LarmschutzmaBnahmen: Zum Schutz der Wohnrdume vorunzumutbaren
Larmbeeintrdchtigungen durch den StraBenverkehr der L 1106 Brackenheimer
StraBe sind SchallschutzmaBnahmen erforderich und nachzuweisen. Diese
konnen in Form einer geeigneten Grundrissgestaltung (ldrmabgewandte
Orientierung der Schlafriume und Kinderzimmer) und/oder den Einbau von
Schallschutzfenstern mit Liftungseinrichtungen realisiert werden. Die erforder-
lichen SchalldimmmaBe sind in Abhédngigkeit von der Raumnutzung und
RaumgrdBe im Baugenehmigungs- oder im Kenntnisgabeverfahren auf der
Grundlage der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - nachzuweisen. Nach
VDI 2719 werden bei AuBenldrmpegeln von iber 50dB(A) nachts fir schutz-
bedirftige Wohnrdume, insbesondere Schiaf- und Kinderzimmer, schallddam-
mende, fensterunabhédngige Liftungseinrichtungen empfohlen. Gegebenen-
falls ist auch der Einsatz einer kontrollierten Wohnungsbeliiftung mit Wa merdick-
gewinnung zu priifen. Die Flachen sind dem Larmpegelbereich V (71-75 dB(A)
tags) zuzuordnen.
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1.7

1.8

PFLANZGEBOT § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Es sind mindestens vier groBkronige Bidume zu pflanzen und dauerhaft zu

unterhalten. Was sind groRBkronige Baume? Ist platztechnisch gar nicht

realisierbar!

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT SIE ZUR
HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND
§9 Abs.1 Nr. 26 BauGB

BetonfuB: Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in allen an offentlichen
Verkehrsflichen angrenzenden Grundsticken unterirdische Stitzbauwerke
entlang der Grundstiicksgrenze, in einer Breite von etwa 0,2 m und einer Tiefe
von etwa 0,3 m zuldssig (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten).

Seite 6



2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 Abs.7 LBO

21 ANFORDERUNGEN AN DIE AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER

ANLAGEN § 74 Abs.1 Nr.1LBO
-nach Eintragim Lageplan -

211 Dachform: Als Dachform sind geneigte Didcher mit einer Dachneigung von
22° + 3 ° (Altgrad) zulissig. Passt nicht zur Umgebungsbebauung!!!!!!! Hier

sind primar ca. 45 Grad Dacher vorhanden!!

2.1.2 Dachdeckung: Zur Dachdeckung sind Materialien in roten, rotbraunen, blauen,
schwarzen oder grauen, auch zinkblechgrauen, Farbtonen zuldssig. Stark
glanzende, grelifarbige oder reflektierende Materialien sind unzulassig.
Solarenergie- und Photovoltaikanlagen sind als Dachdeckung zuldssig und
ausdriicklich erwinscht.

2.2 ANFORDERUNGEN AN DIE GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBE-
BAUTEN FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE SOWIE UBER ART,
GESTALTUNG UND HOHE VON EINFRIEDUNGEN § 74 Abs.1 Nr.3 LBO

2.2.1 Einfriedungengegen die 6ffentlichen Verkehrsflachen
Lebende Einfriedungen, Mauern oder Zdune sind bis maximal 1,0 m Hohe
bezogen auf die Hohe der Verkehrsflache zuldssig, wenn sie mindestens 0,5 m
von der Verkehrsfliche abgeriicktsind.

2.2.2 Stitzmauern sind gegen die dffentliche Verkehrsfliche nicht zuldssig.

2.2.3 Sichtschutzwinde sind gegen die offentlichen Flachen zuldssig, sofern sie um
das MaB der Hohe von der offentlichen Fldche abgerickt sind. Die
Abstandsflichen sind zu bepflanzen. Die Liange der Sichtschutzwdnde darf
maximal 2/3 der Breite des Grundstiicks entlang der Verkehrsfldche betragen,
héchstensjedoch 8,0 m.

224 Millbehdlterstandpldtze sind durch Einfassung, Sichtblenden oder Bepflanzun-
gen allseitig abzuschrmen; diese Abschirmung muss auch geeignet sein, die
Millbehdlter gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

2.3 AUSSENANTENNEN § 74 Abs.1 Nr.4 LBO

AuBenantennen sind unzuldssig, sofern der Anschiuss an eine Gemeinschafts-
antennenanlage gewahrleistet ist. Ist dies nicht der Fall, istje Gebdude maximal
eine Antenne zuldssig. Dies gilt auch fiir Parabolantennen.

2.4 ANLAGEN ZUM SAMMELN VON NIEDERSCHLA GSWASSER
§ 74 Abs.3 Nr.2LBO

Das von den Dachflichen abflieBende Regenwasser (Traufwasser) ist vor
Verunreinigungen zu schiitzen und sofern maglich dem Katzentalbach
zuzuleiten. Eine Speicherung in Zisternen und Nutzung als Brauchwasser ist
zuldssig.

Priifung der Wassermenge anhand der Statistischen Niederschlagsmengen zu
Spitzenzeiten, Engstelle ist die Biegung nach der Briicke Im Brihl 8, Hr. Schiek
und Herr Langer wissen was 2003 fur Wassermassen gekommen sind und
wenn dann zusatzlich noch die Dachflachen mit eingeleitet werden sollen ist ;

; % : Seite 7
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
§ 9 Abs. 6 BauGB

ERSCHLIESSEN VON GRUNDWASSER UND -ABSENKUNG

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfrelegungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasser-
behdrde beim Landratsamt rechtzeitip vor Ausfiihrung anzuzeigen. Wird bei
Bauarbeiten unvorhersehbar Grundw asser erschlossen, ist dies gemaB § 43 Abs.6
Wassergesetz (WG) der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen und die Arbeiten
ginstw eilen einzustellen. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.
Drian- und Grundw asser darf nicht in die Ortskanalisation oder ein Oberflachen-
gew dsser eingeleitet werden. Chemisch wirksame Auftaumittel, wie Salz, dirfen
nicht ins Grundwasser gelangen. Abwasser ist in dichten Rohrleitungen der
Klaranlage zuzuleiten.

BODENDENKMALE

Werden beim Vollzug der Planung unbekannte Funde entdeckt, sind diese
unverziglich einer Denkmalschutzbehdérde oder der Gemeindeverwaltung
anzuzeigen. Der Fund und die Fundstefle sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG.). Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

BODENSCHUTZ

Nach den Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) hat
jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass schddliche Boden-
verdnderungen nicht hervorgerufen werden. Der Grundstickseigentimer und
jeder der Verichtungen auf einem Grundstick durchfiihren Idsst, die zu Ver-
inderungen der Bodenbeschaffenheit fihren konnen, ist verpflichtet Vorsorge
gegen schiddliche Bodenverdnderungen zu treffen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG),insbesondere auf die § 4 und 7, wird hinge wiesen.

ABFALLBESEITIGUNG - ALTLASTEN -

Altlasten sind keine bekannt. Sollten bei BaumafBnahmen Altablagerungen
angetroffen werden, so ist das Landrats amt Heilbronn sofort zu verstdndigen.

BAUGRUND

Im Plangebiet ist mit sehr unterschiedlichen Boden und aufgefilitem Geldnde zu
rechnen. Diesist beider Griindung der baulichen Anlagen zu beachten.

STRABENBELEUCHTUNG

Haltevorichtungen, Masten und Leitungen der Straenbeleuchtung sind gemaB
§ 126 BauGB auf der privaten Grundsticksflache zu dulden.
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3.7

3.8

3.9

3.10

MAXIMALE HOHEN BAULICHER ANLAGEN

Uberschreitet eine bauliche Anlage die Hohe von 30 m dber Grund, konnen
Belange der Landesverteidigung betroffen sein. Es ist dann eine Genehmigung
des Bundesamtes fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr einzuholen.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 gelten-
den Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Danach sind Fortpflanzungs- oder
Ruhestidtten von besonders geschiitzten Arten (dazu zahlen auch die meisten
Vogelarten) insoweit geschitzt, als Eingriffe den Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtern k dnnten.

Das Landratsamt empfiehlt, bei BaumaBnahmen rechtzeitig durch qualifzierte
Personen magliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Arten-
schutzmaBnahmen (Kontrolle von Baum- und/oder Gebdudehghien und
-spalten auf Fledermiuse, Beachtung von Brutzeiten, die Schaffung von Nist-
und Brutmdglichkeiten fir gefahrdete Gebaudebriter) durchzufihren.

Siehe Artenschutzgutachten und die entsprechenden Bilder hierzu
Geholzfallungen sind aus naturschutzfachlicher Sicht auBerhalb der
Vegetationsperiode odernach § 39 NatSchG durchzufihren.

Fir alle zu erhaltenden Gehdlz- und Vegetationsflachen ist die die Einhaltung
der DIN 18920 (insbesondere ein stabier Bauzaun, Wurzelschutzvorhdnge) zu
beachten. Um einen dauerhaften Schutz der Gehdlze und der Pflanzgebote zu
gewdhrlesten, werden entsprechend groBe Baumscheiben mit Schutz vor
Bodenverdichtung empfohlen.

Entsprechend § 2 Abs. 1 Ziffer 8 Satz 3 NatSchG BW sind umweltvertragliche
Beleuchtungen vorzusehen (LED-Lampen, nach unten gerichtete Leuchten, fir
Insekten ungefahrliche, nicht heiB werdende Lampen und Leuchten, die
Leuchtkorper d Grfen nicht zu Tod esfallen fir Insekten werden).

Bauliche Anlagen, insbesondere Entw dsserungseinrichtungen wie Kanaleinlaufe,
sind so zu gestalten, dass Kleintierfallen vermieden werden.

STELLPLATZE

Nach § 4 der Garagenverordnung (Gbl. 1997 S5.332, zuletzt gedndert am
25.01.2012 S. 65,90) sind Stellplatze mindestens 5,0 m lang und mindestens 23 m
breit auszubilden und beisenkrechter Zufahrt mit einer mindestens 6,5 m breiten
Fahrgasse zu versehen.

ENTWASSERUNG

Die Entwéasserung des Kellergeschosses ist mdglicherweise aufgrund der
vorhandenen Kanalhdhen in der Brackenheimer Strafie nicht im Freispiegel
maglich, hierfirist eine Hebeanlage vorzusehen.

Seite 9



VERFAHRENSVERMERKE

1. Anderungs- und Unterrichtungsbeschluss
sowie Offenlagebeschluss

2. Ortsig'bliche Bekanntmachung
des Anderungsbheschlusses und der
Entwurfsauslegung

3. Offentliche Auslegung
des Entwurfes mit Begrindung

4. Satzungsbeschluss

gemidB § 2 Abs.1,8§ 13 und §13a BauGB
nach §13a Abs.2,§ 13 Abs.2und § 3 Abs.2
durch Gemeinderat am

gemdl § 13a Abs. 3 BauGB

gemahB §13a Abs.2und § 3 Abs.2BauGB
im Mitteilungsblatt am

gemadB § 3 Abs. 2 BauGB

VO sorovsmessms £
Information derBehérden gemaB § 4 Abs.2
BauGBdurch Schreiben vom

Frist zur Stellungnahme bis

gemdB § 10 Abs. 1 BauGB durch
Gemeinderatam

Ausgefertigt: Die textlichen und zeichnerischen Aussagen dieses Original-Bebauungs-
planes stimmen mit dem Wilen des Gemeinderates, wie erim Beschlussvom ...

zum Ausdruck kommt, iberein.

Nordheim, den

DerBiirgermeister

5. Ortsubliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses am
6. InKraft getreten am

Zur Beurkundung:
Nordheim, den

DerBiirgermeister

gemaB § 10 Abs. 3 BauGBim Mitteilungsblatt Nr. 25
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1.Lage im Raum
Das Plangebiet liegt dstlich an der Bra ckenheimer StraBe, zwischen der Karl-Heinrich-

StrafBe und dem Katzenbachtalin Nordheim.

Nordheim
(e} \r‘Jemgartl‘ef 7

S

2. Ziel und Zweck der Planung
Die vorhandenen Gebdude deslandwirtschaftichen Betriebes sollen abgebrochen

und im Rahmen der Innenentwicklung durch Mehrfamilienwohngebédude ersetzt
werden. Da die Flachen bisher dem uniiberplanten Innenbereich zuzurechnen war
(die in alten Plinen bereits vor 1932 vorhandene Baulinie konnte nichtsicher bestimmt
werden) und eine Baugenehmigung aufgrund der Dichte der Bebauung nicht nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) mdglich schien, wurde ein bebauungsplanverfahren
gewahit. Es soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

ANSICHT HORDSWEST

omof

o I.il{ﬂ' ! o=
77; r
AT
: Et//‘tf/yﬁff;, 7 , / ////Z/ Z
i 70
I T TR BRIENARN I CRILUNG R

&

A R e S

ANSICHT 2UD/DB8T

il s
%

z

EEORTEE

Seite 2



Ein Service des Bundesministeriums der justiz und fir Verbraucherschutz
in Zusammenarbeit mit der juris GmbH - www.juris.de

(1) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche Ausnahmen zugelassen werden, di
Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind.

(2) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundziige ger Planung nicht

berihrt werden und

1. Griinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlie@lich des Bedarfs zur Unterbringuefg von Fliichtlingen oder
Asylbegehrenden, die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder
3. die Durchfihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsjeftigten Harte fiihren wiirde

und wenn die Abweichung auch unter Wurdigung nachbarlicher InteresSen mit den offentlichen Belangen

vereinbar ist.

§ 32 Nutzungsbeschrankungen auf kinftigen Gemeinbe -, Verkehrs-, Versorgungs- und

Grunflachen

dsticke fur den Gemeinbedarf oder als Verkehrs-

Sind uberbaute Flachen in dem Bebauungsplan als Baug 5
hnen Vorhaben, die eine wertsteigernde Anderung

. Versorgungs- oder Grunflachen festgesetzt, durfen a
baulicher Anfagen zur Folge haben, nur zugelassen uxd fir sie Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans nur erteilt werden, wenn der Beda#ts- oder ErschlieBungstrager zustimmt oder der Eigentimer
fir sich und seine Rechtsnachfolger auf Ersatz def Werterhghung fur den Fall schriftlich verzichtet, dass der
Bebauungsplan durchgefuhrt wird. Dies gilt augh fur die dem Bebauungsplan nicht widersprechenden Teile einer
baulichen Anlage, wenn sie fiir sich allein night wirtschaftlich verwertbar sind oder wenn bei der Enteignung die
Ubernahme der restlichen Oberbauten Flaghen verlangt werden kann.

§ 33 Zulassigkeit von Vorhaben wakirend der Planaufstellung

(1) In Gebieten, fiir die ein Beschlugs iiber die Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst ist, ist ein Vorhaben

zulassig, wenn
1. die Offentlichkeits- und Befordenbeteiligung nach § 3 Abs, 2, § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 2 bis 5 durchgefiihrt
worden ist,

2. anzunehmen ist, dasslas Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegensteht,
3. der Antragsteller digse Festsetzungen fir sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich anerkennt und

4. die ErschlieBunggesichert ist.

Verfahren nach § 13 oder § 13a durchgefiihrt, kann ein Vorhaben vor Durchfiihrung der

keits- und Behdrdenbeteiligung zugelassen werden, wenn die in Absatz 1 Nr. 2 bis 4 bezeichneten
Vorauyssetzungen erfillt sind. Der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern
offesitlicher Belange ist vor Erteilung der Genehmigung Gelegenheit zur Steliungnahme innerhalb angemessener
Frist zu geben, soweit sie dazu nicht bereits zuvor Gelegenheit hatten.

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

{1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung, der B ise und der G ucksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfiigt und die ErschiieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a
erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein
danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der Verordnung
ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadiichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.
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(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der naheren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im
Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines zulassigerweise errichteten
Gewerbe- oder Handwerksbetriebs,

b} der Erweiterung, Anderung oder Emeuerung eines zuldssigerweise errichteten, Wohnzwecken
dienenden Gebaudes oder

c) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken,
einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder Emeuerung,
2. stadtebaulich vertretbar ist und
3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevoikerung
beeintrachtigen cder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden haben konnen.

{4) Die Gemeinde kann durch Satzung
1. die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

2. bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, wenn die Flachen im
Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind,

3. einzeine AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die
einbezogenen Fliachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

Die Satzungen kdnnen miteinander verbunden werden.

(5) Voraussetzung fur die Aufstellung von Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 ist, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begrindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

in den Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 konnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 Satz

1 sowie Abs. 4 getroffen werden. § 9 Absatz 6 und § 31 sind entsprechend anzuwenden. Auf die Satzung nach

Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 sind erganzend § 1a Abs. 2 und 3 und § 9 Abs. 1a entsprechend anzuwenden; ihr ist eine

Begrundung mit den Angaben entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 1 beizufigen.

(6) Bei der Aufstellung der Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 sind die Vorschriften uber die
Otfentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend
anzuwenden. Auf die Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 ist § 10 Abs. 3 entsprechend anzuwenden,

§ 35 Bauen im AuBenbereich
(1) Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zulassig, wenn dffentliche Belange nicht entgegenstehen, die
ausreichende Erschiiefung gesichert ist und wenn es

1. einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache
einnimmt,

2. einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient,

der offentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Telekommunikationsdienstieistungen, Warme und Wasser,
der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dient,

4. wegen seiner besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen seiner nachteiligen Wirkung auf
die Umgebung oder wegen seiner besonderen Zweckbestimmung nur im AuBenbereich ausgeflhrt
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3. Beschleunigtes Verfahren

GemaB § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen bzw. die Nachverdichtungim beschleunigten Verfahren (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) aufgestellt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das
beschleunigte Verfahrenliegen vor, denn die GroBe des gesamten Geltungsbereichs
betrdgt nur 0,27 ha. Es wird auf die frithzeitige Beteiligung verzichtet und der Flachen-
nutzungsplan am norddstlichen Rand gedndert.

4. Ubergeordnete Festsetzungen
4.1 Regionalplan
Ausschnitte aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2020
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Das Plangebiet ist im Regionalplan vom Regionalverband Heilbronn-Franken als
bestehende Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet ausgewiesen.

4.2. Flaichennutzungsplan

oot

Imrechtswirksamen Flachennutzungsplan dervereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Lauffen a.N. ist die Fliche weitgehend als gemischte Baufliche ausgewiesen.

Lediglich ein Teil des norddstlichen Bereichs, der bereits mit der landwirtschaftlichen
Seite 3



Halle (und ostlich davon mit einem anderen Wohngebaude) iberbaut ist, ist derzeit
noch als Grinfliche ausgewiesen. Der Flichennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angep asst.

5. Einfugen in die drtliche Bauleitplanung

Die Flichen siidlich der Kar-Heinrich-StraBe sind durch einen am 08.10.1932
genehmigten Baulinienplan Nr.49 , Rathausgasse —Bra ckenheimerStraBe” erfasst, der
weiter siidlich durch die 1. Anderung Schlageter/BrackenheimerstraBe (Karl-Heinrich-
StraBe) (Aufhebung eines Teil der ehemaligen Traubenstrafie) Nr.50, genehmigt am
02.12.1970, angepasst wurde. Die ehemals hier vorhandenen Gebdude der
Weingartnergenossenschaft wurden groBtenteils abgebrochen und durch einen
Erweiterungsbau des Kindergartens ersetzt.

Westlich derBrackenheimerStraBe existierte ein Baulinineplan ,GebietSiedlungsweg”,
vermutlich aus den 30iger Jahren, der durch den Bebauungsplan .KlausenstraBBe“,
gefertigt am 17.09.1952 durch weitere Wohnbebauung erganzt und am 14.01.1955 ein
weiteres Mal gedndert wurde.

Nordlich des Katzentalbaches sind die Flichen durch einen am 01.10.1948
genehmigten Baulinienplan Nr.46 ,Brackenheimer- und HauptstraBe® erfasst.

Fiir die Flachen ostlich sind keine planungsrechtlichen Festsetzungen bekannt.

6. Geltungsbereich

Der Geltungshereich ist im Lageplan dargestellt und umfasst nur die Bereiche der
Flurstiicke, die fiir eine aktuelle Bebauung vorgesehen sind. Er verlauft direkt entlang
der Flurstiicksgrenzen.

7. Festsetzungen

Dainnerhalb des neuen Gebdudes keine gewerblichen Nutzungen vorgesehen sind,
die ein Mischgebiet erfordern wiirden und auchinderUmgebung durch den Abbruch
deslandwirtschaftlichen Betriebes und den Riickbau der Weingartnergenossenschaft
keine Nutzungen mehr vorhanden sind, die nicht auch in einem allgemeinen Wohn-
gebiet zuldssig wiren, konnte kein Mischgebiet mehr ausgewiesen werden. Es wurde
daher ein Allgemeines Wohngebiet gewahit.

Zwar legen auch die relativ hohen Ldrmemissionen des StraBenverkehrs eher eine
gemischte Nutzung nahe, aberzum einen besteht die Hoffnung, dass die Umgehungs-
straBe in nicht zu fernen Zukunft zu einer Entlastung dieses StraBenstiickes fithren
konnte, zum anderen besteht derzeit absolut kein Bedarf an kleingewerblichen
Nutzungen, dagegen ein erhohter Bedarf an Wohnungen. Aufgrund der sehr
giinstigen innerortichen Lage wurde trotz der deutlich erforderlichen Larmschutz-
maBnahmen die Wohnnutzung zugelassen.
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Warum eine Erhdhung der Grundflachenzahl?
Bei entsprechender Planung, ist es moéglich sich an
die Baunutzungsverordnung §17 zu halten!

Um die erforderliche Verdichtung zu ereichen und die gewinschte Tiefgarage ]
planungsrechtlich zu ermdglichen, musste die Grundflichenzahl ethoht werden und —
entspricht nun dem, wie er vorher bei einer gemischten Bebauung zuldssig gewesen

wire. Von den Obergrenzen nach Abs. 1 § 17 Baunutzungsverordnung (BauNV0) soll
deshalb nach Abs.2 abgesehen werden.  Aps.2 trifft nicht ansatzweise zu!!!

<~

Fir eine geringe Durchgrinung wurden die vier vom Architekten eingeplanten -
groBkronigen Bdume als Festsetzung ibernommen, damit diese keine Abstande nach (43

dem Nachbarrecht einhalten missen und daherauchstddtebaulich wirksam werden
Was sind groBkronige Baume? Hierzu ist doch gar kein Platz??7???

konnen. Keine Abstande nach dem Nachbarrecht einhalten, was soll den das

Eine (erhdhte) Stellplatzverpflichtung wurde nicht vorgesehen, denn es sind barriere-
freie und behindertengerechte Wohnformen vorgesehen, die extra groBe Stellplatze
erfordern und der Platzin derTiefgarage ist begrenzt.

Wenn TG Stellplatze begrenzt sind muss die Planung

der Wohneinheiten angepasst werden.

8. Belange der Umwelt
biete l.U-‘W

Naturgenimal

Schutzge

3

% x
e
o

__ Fiachenhaft
O Einzeigebide

Biolop
| OMeplandbotopkamerng
BE watotopkartenuy

Wakdschutrgetiet
Bannwald
Seronveld

Naturschutzgebset
1aschaftsschutzgebet

7 FFH-Gebiet

W Vogelschutzgetret

Biaspharengetet
Hernzone
~flegezone

_| Entwsckiungszone
Meucnalpark

Maturpark

wares ighEw 68 A2 TASS 20013

Laut Raumliches Informations- und Planungssystem (RIPS) der Landesanstalt fir
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW), Abfrage vom
27.02.2017 liegen im Planungsbereich und auch im weiteren Umkreis keine
Schutzgebiete vor. Ebenfalls ist kein Biotopverbund verzeichnet.

Eine artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung wurde am 06.06.2017 durchgefiihrt,
sie ergab keine Hinweise, dass Arten betroffen sein konnten.

Stimmt nicht, siehe Artenschutzgutachten mit beigefiigten Anhangen
Aber vorhanden: siehe Bilder mit einer Tierwelt die sich

hinter dem Willygebaude tummelt bis hin dass mit Einbruch Seite 5
der Dunkelheit die Fledermause uber die Terrasse fliegen.
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Die Belange desLarmschutzes werden im Rahmen der Detailplanung beachtet.
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DerBoden soll hinsichtlich moglicher Altlasten nach Abbruch derGebaude untersucht
werden.

Da die ErdgeschossfuBbodenhdhen in etwa denen der jetzigen Gebdaude
entsprechen, ist davon auszugehen, dass die Kanalhohen der Brackenheimer StraBe
ausreichend sind.

Sofern die Anschliisse durch und neben derTiefgarage machbarsind, ist vorgesehen,

die Dachflichen direktin den Katzentalbach zu entwassern.
Prifung der Wassermenge bei einem Durchschnittlichen Regentag, kann der Katzentalbach diese
Wassermenge aufnehmen ohne dass es hier zu einer Stauung nach der Bricke Im Briuhl 8 kommt?

Die Flache ist derzeit trotz der unmittelbaren Nachbarschaft zum Katzentalbach nicht
von Uberschwemmungen betroffen. Da an derHohenlage des nordlichen Gebédudes
nichts wesentliches gedndert wird, gilt die Einschdtzung auch fdr die geplante
Neubebauung. Die Tiefgarage befindet sich auf Erdgeschossniveau des nordlichen
Gebdudesundist daher ebenfalls nicht betroffen.

9. Flachen
Fliche des Geltungshereiches ca.0,27 ha

Zusatzliche ErschlieBungskosten (auBer einen Umbau der Hausanschlussleitungen) 0st
die Anderung nicht aus.
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Unsere Meinung:

Das Bauvorhaben ist von allen Seiten nicht an die Umliegende
Bebauung angepasst. (Dachform und GroRe)

Es ist einfach nicht ansprechend.

2003 wurde die seitherige Parkanlage in Rahmen des
Blumensommers neu gestaltet und fiir die Bevolkerung ein
Zugewinn geschaffen.

Es ware schade, die Gemeinde wiirde auf das parknahe
Grundstiick eine Bebauung mit Gebauden zulassen, welche in
Form, GroBe und Hohe nicht in die Parklandschaft passen.
Durch ein Balongeriist ist die Machtigkeit des geplanten
Gebaudes zu demonstrieren.

Bei einer Bebauung mit einer vom Bautrager gewiinschten
Grundflachenzahl von 0,6 (Allgemeines Wohngebiet schreibt 0,4
vor) bleibt bei 45 Wohneinheiten, (Max. 90 Bewohner), nicht viel
Bewegungsraum fiir die Betreuten Personen, die Enstehung
eines "Altersghettos” ist die Folge.

Seither hat Nordheim auf Qualitat statt auf Quantitat gesetzt. In
diesem Fall scheint Quantitat vor Qualitat zu stehen oder haben
wir im Alter keine Lebensqualitat mehr verdient?

q"(i@w@
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1. Einleitung
In Nordheim stehen die Geb&ude Brackenheimer StraBe 21 mit Nebengebéduden auf den Flursticken
261, 261/1, 262/1, 262/2 und 262/3 zum Abbruch an.

Vor dem Abbruch ist auch das Europdische Artenschutzrecht abzuhandeln. Dies erfolgt in Form einer

Ortsbesichtigung mit Habitatpotentialanalyse.

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Nordheim. Es handelt sich um die Gebaude und Anlagen der ehe-

maligen Weinkellerei Willy.

Abb. 1:

Lage der zu untersuchenden Gebaude im Raum (Daten- und Kartendienst der LUBW, ohne MaBstab);

VR

wfry
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1.1 Standort des Vorhabens und derzeitige Nutzung
Die zu untersuchenden Gebéaude liegen zentral in der Ortsmitte von Nordheim an der Brackenheimer

StraBe und sind von weiterer Bebauung umgeben.

Es handelt sich um die ehemaligen Betriebsgebiude samt Wohnhaus der Weinkellerei Willy, die nach
Neubau der Betriebsanlagen am Ortsrand und Umzug seit ca. 5 Jahren leer stehen.

Das Gelénde ist bis auf wenige Quadratmeter durch Geb&ude und Hofflachen versiegelt.
Die Gebaude prasentierten sich in einem relativ guten Bauzustand.
Die Dacher scheinen dicht, die Fenster und Turen weitgehend intakt und geschlossen.

Baume oder andere Gehdlze - v.a. solche mit artenschutzrechtlicher Relevanz - sind nicht vorhanden.

1.2 Geplante Nutzung
Nach dem Abriss der Geb&ude ist eine Anlage flir betreutes Wohnen geplant.
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2. Artenschutzrecht

Nach § 44 Abs.1 Ziff.1 BNatSchG (,T6tungsverbot®) ist es verboten, wildlebende Tiere der besonders
geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen

aus der Natur zu entnehmen, zu beeintrachtigen oder zu zerstéren.

Nach § 44 Abs.1 Ziff.3 BNatSchG (,Verbot der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten®) ist die
Zerstérung mehrjahrig nutzbarer Nist- und Ruhestatten von Tieren ganzjahrig untersagt, es sei denn, die
okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang
wird nicht beeintrchtigt bzw. kann durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) wei-

terhin gewabhrleistet werden.

§ 44 Abs.1 Ziff. 2 BNatSchG (,Verbot erheblicher Stérungen®) verbietet Eingriffe, wenn erhebliche Beein-
trachtigungen auf die Populationen der betroffenen Tierarten in ihren lokalen Bestdnden und ihrem Er-
haltungszustand zu befirchten sind bzw. diese missen durch vorgezogene KompensationsmafBnahmen

ausgeglichen werden.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten flr nach § 19 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im Sinne des § 21 Abs. 2 Satz 1 folgende

Bestimmungen:

* Sind in Anhang IVa der Richilinie 92/43/EWG aufgeflhrte Tierarten oder européische Vogelarten
betroffen, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 (Stérungsverbot) und gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 (Schadigungsverbot) nicht vor, soweit die dkologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen

Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

» Die 6kologische Funktion kann vorab durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (so genannte
CEF-MaBinahmen) gesichert werden. Entsprechendes gilt fir Standorte wild lebender Pflanzen
der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten Arten.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs

oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

Die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach § 19 zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléssigen Vorhaben im Sinne des § 21 Abs. 2 Satz 1 gelten
somit nur fur die in Anhang IV der FFH-RL aufgeflhrten Tier- und Pflanzenarten sowie européaischen Vo-

gelarten.
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3. Begutachtung der Gebaude

3.1 Vorgehensweise

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 6.6.2017 und umfasste alle Raume der Gebaude.

Als potentiell relevante Artengruppen waren v.a. Brutvdgel und Fledermause in Betracht zu ziehen.

Unter dieser Pramisse erfolgte dann eine intensive Besichtigung der Gebdude von auBen und innen vom
Keller bis zum Dachboden - immer soweit dies ohne Gefahr fir Leib und Leben méglich war und die

Raumlichkeiten zuganglich waren.

Bei der Besichtigung wurde auf Hinweise flr das Vorkommen der oben genannten Artengruppen geach-
tet, als da sind Vogelnester, Horste, Gewdlle von Greif- und Eulenvdgel, Kot von Végeln oder Fledermé&u-

sen oder Urinspuren.

3.2 Ergebnisse
An den Fassaden wurden keine mehrjahrig nutzbaren Nester wie bspw. Nester der Mehlschwalbe - fest-

gestellt.
Das Wohnhaus war bis vor kurzem noch bewohnt und ist daher noch gut abgedichtet.

Einfluglécher fur Végel oder Flederméause sind nicht vorhanden. Die Déacher sind dicht und weisen keine

Lécher auf.
Hinweise auf eine Besiedelung durch Végel oder Flederm&use wurden ebenfalls nicht gefunden.
Auffallig war, dass nicht einmal ein Sperlingsnest zu finden war.

Wahrscheinlich ist die Storkulisse im Ortszentrum (Verkehr auf der Brackenheimer StraBe) sogar fiir

ubiquitéare Arten zu groB.
Dasselbe gilt fir die Nebengebaude.

Die Nebengebaude sind von der Bausubstanz her sowieso noch so intakt, dass kaum Besied-
lungsmaglichkeiten bestehen.

3.1 Vorgehensweise und 3.2 Ergebnis sind falsch kdnnen nicht von einem Sachkundigen
durchgefluhrt worden sein. Oben Markierte Bereiche sind bereits zum Ende der Betriebszeit der




4 x Brut und Ruhestétten von Végeln, zu sehen ohne Gefahr fiir Leib und
Leben, man muss nur um das Gebaude herum gehen, auf dem Willy Areal
Vom Buntspecht erschlossen schon zum Ende der Tatigkeit der Kellerei
seither standig in Benutzung.









Mal wieder benutzt

Stand Juli 2017
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Abb. 2:
Raum im Kellereigebadude

Abb. 3:
Lagerraum
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Abb. 4:
ehemalige Traubenannahme

Abb. 5:
Lagerraum
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Abb. 6:
Waschraum

Abb.7:
Fassade
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Abb. 8:
AuBenbereich

Abb. 9:

Nebengebaude
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Abb. 10:
Dachlandschatft
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4. Prifung des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG), Vermeidungs-,
Minderungs- und KompensationsmaBnahmen

Nach § 44 Abs. 1 Ziff.1 BNatSchG (,, Tétungsverbot) ist es verboten, wildlebenden Tieren der beson-

ders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungs-

formen aus der Natur zu entnehmen, zu beeintrachtigen oder zu zerstoren.

In und an den Gebauden wurden keine Nist- und Ruhestatten fiir Brutvdgel gefunden, so dass beim Ab-
bruch kein Eintreten des Verbotstatbestands zu erwarten ist. Ist falsch!!!! Siehe Bilder

Nach § 44 Abs. 1 Ziff. 3 BNatSchG (,Verbot der Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten®)
ist die Zerstorung mehrjdhrig nutzbarer Nist- und Ruhestatten von Tieren ganzjahrig untersagt, es sei
denn, die okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang wird nicht beeintrachtigt bzw. kann durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-

MaBnahmen) weiterhin gewahrleistet werden.
Mehrjahrig nutzbare Niststatten kommen an den Gebauden nicht vor. Ist falsch!!!! Siehe Bilder

§ 44 Abs. 1, Ziff. 2 BNatSchG (,Verbot erheblicher Storungen®) verbietet Eingriffe, wenn erhebliche
Beeintrachtigungen auf die Populationen der betroffenen Tierarten in ihren lokalen Bestanden und ihrem
Erhaltungszustand zu befirchten sind bzw. diese miissen durch vorgezogene KompensationsmaBnah-

men ausgeglichen werden.

Mangels Vorkommens artenschutzrechtlich relevanter Arten ist kein Eintreten des Verbotstatbestands zu

erwarten.

5. Fazit

Bei einer Uberbauung des Gelandes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen
Konflikte zu erwarten. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden nicht ausgelost.

Vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchungen sind nicht erforderlich. 2

CEF - MaBnahmen sind nicht erforderlich. @
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