GEMEINDE NORDHEIM Az.: 621.411
TA:621.411:0016/0003 ID: 223980

Sitzung des Technischen Ausschusses am 14.12.2020
Sitzung des Gemeinderates am 18.12.2020 offentlich

Sitzungsvorlage 115/2020
Bebauungsplan A la Fontaine 1. Anderung;
Aufstellungsbeschluss und Billigung des Planentwurfs

Sachverhalt:

Die Gemeinde Nordheim beabsichtigt den bestehenden Bebauungsplan fiir das Gebiet ,A la Fon-
taine” in Nordhausen zu dndern.

Geandert werden soll in erster Linie die im Siiden und Osten des Baugebiets verlaufende Baugrenze,
da durch die Verlegung der L 1106 auf die Ortsumfahrung kein Anbauabstand zur StraBe mehr erfor-
derlich ist. Die Baugrenze soll entsprechend in stidliche bzw. 6stliche Richtung verschoben werden.
Wegen der Baugrenze nach Westen Richtung Wald befindet sich die Verwaltung noch in Abstimmung
mit der Forstbehorde.

Dariber hinaus wird vom Planer vorgeschlagen, die maximale Hohe baulicher Anlagen auf 6,60 m
festzulegen. Der untere Bezugspunkt soll die im Mittel gemessene vorhandene Geldandeoberflache,
bezogen auf die geplanten Gebdudeecken sein.

Bezliglich der Dachform und Dachneigung sind Flach- und Pultdacher bis maximal 15° sowie Sattel-
und Sheddacher mit 25°-35° zuldssig. Des Weiteren wird die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
auf 2 Stellplatze pro Wohnung erhoht. Bezliglich der gemischten Bauflachen stellt sich generell die
Frage, ob eine Obergrenze der Wohnungszahl festgesetzt werden soll.

Die Anderung soll als einstufiges, beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB erfolgen mit Verzicht
auf die Frihzeitige Beteiligung. Das ist nach § 13a BauGB zuladssig, wenn

- der Bebauungsplan MaBnahmen der Innenentwicklung dient

- und 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? anrechenbare Grundfliche festgesetzt werden

- und die Vorprufung des Einzelfalls nach der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen ergeben wird, die in der Abwa-
gung nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu berlicksichtigen waren.

Herr Plieninger vom Biiro Kaser hat flr diese Bebauungsplandnderung einen ersten Entwurf erarbei-
tet. Er wird an den Sitzungen von TA und Gemeinderat teilnehmen, seine Planung vorstellen und fir

Fragen zur Verfligung stehen.

Beschlussvorschlag:

1. Fur denim beigefiigten Plan ersichtlichen Bereich wird nach § 13 a BauGBi.V.m. § 2 Abs. 1
BauGB ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans , A la Fontaine; 1. Anderung” in der Fassung vom
26.11.2020 wird gebilligt.

3. Der Entwurf der zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften
in der Fassung vom 26.11.2020 wird gebilligt.
Der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern &ffentli-
cher Belange wird Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1), § 13a BauGB)
und Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 18.12.2020

Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 (1) BauGB) und
ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am ...

Auslegung (§ 3 (2) BauGB) 177011 | IO IS .

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und
der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM.eeeeeeiieieiiees

Ausgefertigt: Nordheim, den............................

Volker Schiek, Blirgermeister

Ortslbliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der 6rtlichen
Bauvorschriften, Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB) =10 0 [

Volker Schiek, Blrgermeister
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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)
in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Méarz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313). Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
oOrtlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,A la Fontaine, 1. Anderung*
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
a) Mischgebiet (MI) (§ 6 BauNVO).
Anlagen nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO - Vergnlgungsstatten - sind unzulassig.

Die Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden gemaly § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

b) Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO).

Unzulassig sind selbststandige Lagerplatze fir Schrott und Abfalle aller Art,
Autoverwertungen sowie Einzelhandelsbetriebe, soweit nicht nur eine untergeordnete
branchenlbliche Verkaufstatigkeit im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des
produzierenden, reparierenden oder installierenden Handwerks oder Gewerbes ausgetibt
wird.

Die Ausnahmen nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergnligungsstatten) werden gemaf § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl GRZ (vgl. Planeinschrieb)
b) Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen betragt 6,50 m. Unterer Bezugspunkt ist die im
Mittel gemessene vorhandene Gelandeoberflache, bezogen auf die geplanten
Gebaudeecken.

Oberer Bezugspunkt fir die Gebaudehdhe ist bei Satteldach, Shed- und Pultdach der
Schnittpunkt der Aufienwand mit der Dachhaut (bei Pultdach die niedrigere Seite). Bei
Flachdach ist der obere Bezugspunkt die Oberkante der Attika.

c) Zahl der Vollgeschosse (vgl. Planeinschrieb)

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
offene Bauweise (0) (§ 22 (1) BauNVO).
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1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen,
Eingangs- und Terrassenuberdachungen um bis zu 3 m sind bis 5 m Breite zulassig. Der
Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 2 m betragen.

1.5 Nebenanlagen, Garagen und uberdachte Stellplatze; Stellpldtze (§ 9 (1) Nr. 4
BauGB, §§ 12, 14 und § 23 (5) BauNVO)

a) Nebenanlagen sind, soweit als Gebaude beabsichtigt, auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig.

b) Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Offene Stellplatze sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig,
wenn sie aus wasserdurchlassigem Material hergestellt werden.

1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten darf nur wasserdurchlassig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen Baumallnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

¢) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der Baumafnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die Auflenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

e) Die nicht Uberbauten und flir den Betriebsablauf nicht notwendigerweise befestigten
Flachen sind zur Verbesserung des Kleinklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

Hinweise:

a) Im Plangebiet kénnen Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz zutage treten, bei
denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach §2 DSchG handelt. Dem
Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen Erdbewegungsarbeiten
archaologische Untersuchungen durchzufiihren.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalinahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

¢) Auf Grund der geologischen Unterverhaltnisse werden den Bauherren objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

d) Auf die gesetzliche Rodungsfrist gem. § 39 (5) BNatSchG aulerhalb der Zeit vom 01.
Marz bis zum 30. September wird hingewiesen.

e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraRenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,A la Fontaine, 1. Anderung®:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung: Zulassig sind Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung
von max. 15° sowie Sattel- und Sheddacher mit einer Dachneigung von 25° bis 35°.

b) Farbgebung der Aufenfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben
bzw. Materialien sind unzulassig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zulassig.
Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

Ausgenommen sind Dachflachen mit Anlagen zur Energieumwandlung.

c) Baukérper Uber 30 m Lange sind durch geeignete, baugestalterische Mittel (Form,
Material und Farbe) in ihrer Langsentwicklung zu gliedern. Geschlossene Wandflachen
sind mit je einer Kletterpflanze je 5 laufende Meter Wandflache zu begrinen.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die Traufkante (bei geneigten Dachern) bzw. die
Oberkante der Attika (bei Flachdachern) nicht Gberragen.

Werbeanalagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zulassig.

2.3 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 2 Stellplatze/Wohnung
erhoht.
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Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Nordheim
Gemarkung: Nordhausen

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a
BauGB und ortliche Bauvorschriften

»A la Fontaine, 1. Anderung*

Begrindung Entwurf

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Nordhausen. Es wird im Norden
durch die ,WaldstrafRe“ und im Osten durch die ,Zabergaustraf3e” begrenzt. Im Westen grenzt
das Plangebiet an die Waldflache ,Unteres Meisenhdlzle®, die schon auf Gemarkung Hausen
(Stadt Brackenheim) liegt.

Der Planbereich umfasst die Flursticke Nrn. 186/1, 186/2, 186/3, 186/5, 186/4, 186/6
(StrombergstraBe), 187, 198, 199, 200, 201/1, 201/2, 201/3, 201/4, 201/5, 201/6, 201/7, 201/9
und 285 (ZabergaustraRe) (vgl. nachstehender Ubersichtsplan).

Nordheim

Nordhausen

Ubersichtsplan Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und 8§ 2 (1) BauGB sind die Bauleitpldne von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Im derzeit geltenden Bebauungsplan ,A la Fontaine® ist entlang der Zabergaustral3e, der
friheren Landesstrale L 1106, ein Anbauabstand von 20m und eine von Bebauung
freizuhaltende Flache festgesetzt. Mit dem Bau der Ortsumfahrung Nordhausen wurde die
Zabergaustral3e zur GemeindestralRe heruntergestuft, womit der Anbauabstand entfallen und
die dort verlaufende Baugrenze in stiddstliche Richtung erweitert werden kann.

Im Zuge der Plananderung werden die textlichen Festsetzungen entsprechend der aktuellen
planerischen Anforderungen Uberarbeitet. Dabei wird insbesondere das Maf3 der baulichen
Nutzung planerisch etwas schlanker festgesetzt und auf die Geschossflachenzahl (GFZz)
verzichtet. Die bisher differenziert festgesetzten Dachformen werden vereinheitlicht und
flexibler geregelt.

Da es sich im eine InnenentwicklungsmalRnahme handelt wird die Bebauungsplandnderung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Da ndrdlich der Waldstral3e
kein Planungsbedarf besteht, wird dieser Teilbereich nicht in die vorliegende Anderung
aufgenommen.

3. Planerische Vorgaben
Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist das Gebiet durch den Bebauungsplan ,A la
Fontaine®, in Kraft getreten am 22.01.1971, Gberplant.

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan, abgeleitet vom Bebauungsplan, als
gemischte und gewerbliche Bauflache dargestellt.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut, Baullicken bestehen auf den Fist. Nrn. 186/4, 201/9
und 201/1. Auf FlIst. 201/9 befand sich friher eine kommunale Einrichtung zur
Fluchtlingsunterbringung.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Primares Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die Baugrenzen entlang der Zabergaustralle
so zu &ndern, dass dort eine bessere und flexiblere Bebauungsmaoglichkeit entsteht. Die bisher
festgesetzte von der Bebauung freizuhaltende Flache wird aufgehoben. Dies ist im Sinne einer
Malinahme der Innenentwicklung stadtebaulich sinnvoll und wurde méglich, da die bisher
geltende strafBenrechtliche Anbaubeschrankung entfallen ist.

Am westlichen Gebietsrand liegen Teile der (berbaubaren Flachen innerhalb des
Waldabstandes, dies ist zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich dargestellt. Die
Rahmenbedingungen fiir eine Bebauung in diesem Bereich werden im weiteren Verfahren mit
der zustandigen Forstverwaltung abgestimmt.

Im Plangebiet werden, wie bisher, gemischte und gewerbliche Flachen festgesetzt, wobei das
bestehende Wohnhaus Zabergaustralle 24 dem Mischgebiet zugeschlagen wird. Die
zulassigen Nutzungen im Gewerbegebiet werden zur Konfliktvermeidung so eingeschrankt,
dass selbststandige Lagerplatze fur  Schrott und  Abfall,  Autoverwertungen,
Vergnugungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Einzelhandelsbetriebe nicht
zulassig sind. Ausgenommen ist das sogenannte Handwerkerprivileg, d.h. die untergeordnete
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und branchentbliche Verkaufstatigkeit im Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des
produzierenden, reparierenden oder installierenden Handwerks oder Gewerbe.

Im Zuge der Plananderung wird das Mal3 der baulichen Nutzung schlanker definiert und auf
die Festsetzung einer Geschossflachenzahl verzichtet. Die Festlegung wird auf
Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Gebaudehdhe und die Zahl der Vollgeschosse
beschrankt, dies ist zur Steuerung der Bebauung ausreichend. Die Gebaudehthe wird mit
6,5m Traufhéhe um 0,5m héher zugelassen als bisher. Als Bezugshdhe zur Berechnung der
maximalen Gebaudehohe qilt wie bisher die im Mittel gemessene vorhandene
Gelandeoberflache, bezogen auf die geplanten Gebaudeecken.

Bisher waren die Dachformen nach Misch- und Gewerbegebiet getrennt festgesetzt, im
Mischgebiet waren fur Wohngeb&ude nur Satteldacher mit DN 20° — 25° zugelassen. Um
zuklnftig flexiblere Bebauungsmdglichkeiten zu ertffnen werden im Rahmen der 6rtlichen
Bauvorschriften die Dachformen Sattel- und Sheddach mit einer Dachneigung von 20° - 35°,
sowie Pult- und Flach mit einer Dachneigung von max.15° im gesamten Plangebiet
zugelassen.

Offene Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht Gberbaubaren Flachen zuldssig, wenn sie
aus wasserdurchlassigem Material hergestellt werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in erster Linie auf den privaten Grundstticken
erfolgen, hierzu dient die Erhéhung der Stellplatzzahl auf zwei Stellplatze je Wohnung im
Bebauungsplangebiet. Die Erhéhung der Stellplatzzahl ist geboten und sachgerecht, weil dies
nach Abwagung der Belange der einzelnen Bauherren und der Allgemeinheit, unter
Bertiicksichtigung stadtebaulicher Griinde und Grinden des Verkehrs, erforderlich ist. Durch
die Erhdéhung der Stellplatzzahl kénnen verkehrsgefahrdende Zustande im Plangebiet
vermieden und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet werden.

Am westlichen Gebietsrand wird eine Wegeverbindung planungsrechtlich als Feldweg
gesichert.

6. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 201 Ar
Gewerbegebiet (GE) ca. 113 Ar
Mischgebiet (MI) ca. 70 Ar
Offentliche Verkehrsflache inkl. Feldwege ca. 18 Ar
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7. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefuhrt, da es sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung handelt.
Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen Grundflache nach §13a (1) BauGB sind erfullt.
Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht.
Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedurfen, wird nicht begriindet. Eine
E/A-Bilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 13a (2)
Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als zulassig gelten.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 26.11.2020

Kaser Ingenieure
Ingenieurbtiro fir Vermessung und Stadtplanung
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