Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Nordheim
Gemarkung: Nordheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB und ortliche Bauvorschriften

Wohnen am Auerberg, 2. Anderung

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
Malstab 1 : 500 ENTWURF

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsvorschlag des
Vorhabentragers Bohringer Creativbau GmbH, Heilbronn, zum Bebauungsplan
ausgearbeitet.

Projektnummer: 3 2023 0785
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Untergruppenbach, den 27.05.2024 / 09.09.2025

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungs- und Veroffentlichungsbeschluss

(§2(1),§3(2), § 13a BauGB) am 28.06.2024
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und

der Veréffentlichung im Internet (§ 2 (1), § 3 (2) BauGB) am 04.07.2024
Veroéffentlichung im Internet bzw. éffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) vom 15.07.2024 bis 16.08.2024
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) am 24.10.2025

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

Schiek, Burgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften, Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB) AM.eeiieee,

Schiek, Burgermeister
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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Widrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. Nr. 98) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Wohnen am Auerberg, 2. Anderung*
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Zulassig ist eine Wohnanlage bestehend aus finf Mehrfamilienhdusern mit
gebaudeintegrierten und oberirdischen Stellplatzen sowie die zugehdrigen Nebenanlagen.

MaRgeblich ist der Vorhaben- und Erschlieungsplan vom 09.09.2025 des Vorhabentragers
Béhringer Creativbau GmbH, Heilbronn (vgl. Anlage 2 der Begriindung). Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans (§ 12 (3) BauGB).

Fir das Plangebiet sind Immissionswerte entsprechend eines Mischgebiets (MI) gem. § 6
BauNVO malgeblich.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.
a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze, Zufahrten und Zugange sind bei
der Ermittlung der zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen
Die maximale Gebaudehdhe (HGP) ist im Bebauungsplan in Meter Gber der maximal
zuladssigen Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) festgesetzt. Der HGP wird Uber den
hochsten Punkt des Dachs (Attika) definiert. Technisch notwendige Einzelbauteile
(Luftungen, Kamine, Aufzugsschachte, etc.) sind davon ausgenommen.
Unterschreitungen sind zulassig.

1.3 Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2 der Wandhohe. Sie darf jedoch 2,5m, bei Wanden
bis 5m Breite 2m, nicht unterschreiten.

1.4 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) der Hauptgebdude ist im Bebauungsplan als
Normalnullhéhe (m UNN) als Hochstmal} festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Offen, zugelassen sind Einzelhduser bis zu einer Lange von 50 m (o).
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1.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemafR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenuberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 1,5 m Uberschritten
werden. Der Abstand zur éffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

Auf die Festsetzung 1.7 b) zur Zulassigkeit von Nebenanlagen aufierhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird verwiesen.

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

a) Offene Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den daflir vorgesehenen Flachen (St)
zuldssig. Festsetzung 1.8 a) ist zu beachten.

b) Nebenanlagen nach MalRRgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vgl. Anlage der
Begriindung) sind allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig (z.B. Warmepumpen, Fahrradabstellanlagen, Spielplatz). Der Abstand zur
offentlichen  Flache  muss  mindestens 1 m  betragen, hiervon  sind
Versorgungsanlagen/Trafostationen ausgenommen.

1.8 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 BaumalRnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

c) Flachdacher missen zu mindestens 80% der Dachflache dauerhaft und fachgerecht mit
bodendeckenden Pflanzen extensiv begriint werden - ausgenommen technische
Dachaufbauten und Lichtkuppeln. Ausnahmen fir Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie sind zulassig.

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

e) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind flr die Aufdenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

f) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierungen) ist
verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

g) Mutterboden, der bei den BaumaRnahmen 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
Bautatigkeit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten. Die fachlichen Anforderungen an
den Bodenabtrag, die Zwischenlagerung und den Bodenauftrag sind in der DIN 19639
,Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben® und im Heft Bodenschutz
26 ,Merkblatt Bodenauffullungen“ der LUBW zusammengefasst.

h) Um einen Verbotstatbestand nach § 44 (1) Abs. 1 sowie Abs. 3 BNatSchG zu vermeiden,
darf der Abriss bestehender Gebaude nur aulerhalb der Hauptaktivitatsperiode der
Fledermause im Zeitraum vom 01. November bis 01. Februar erfolgen.
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1.9 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Pflanzzwang - Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind heimische, standortgerechte und hochstdammige Laub- oder Obstbaume zu pflanzen
und dauernd zu unterhalten. Die Ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.

(Artenempfehlung siehe Gehdlzliste des Landkreises Heilbronn: Anhang der Begriindung)

Hinweise:

a) Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen
anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, klnstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverzuglich
einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit unverhaltnismaRig
hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die Denkmalschutzbehorde es ablehnt,
hierflr Ersatz zu leisten (§ 20 (1) Denkmalschutzgesetz).

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

¢) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflaichen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraRenbeleuchtung einschlielllich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir Erschliefungsanlagen auf ihrem Grundstlick zu
dulden haben.

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

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

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschliefen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig 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 Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken,
Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen, wie z. B. offene bzw. lehmerfiillte Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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e) Im Fall von anstehenden Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper) ist im Bereich

des Planungsvorhabens mit zementangreifendem Grundwasser aufgrund sulfathaltiger
Gesteine zu rechnen.

f) Auf die gesetzliche Rodungsfrist gem. § 39 (5) BNatSchG aulerhalb der Zeit vom 01.

Marz bis zum 30. September wird hingewiesen.

g) Es wird empfohlen, bei Vorlage der Planung fir die Gebaude die auszugehende Gefahr

fir Vogel 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,
wird empfohlen bei gréReren Glasflachen ab zwei Quadratmetern Vogelschutzglas der
Kategorie A zu verwenden.

h) Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemaler

j)

Bewirtschaftung Emissionen, wie z.B. Staube, Geruch, Larm und
Pflanzenschutzmittelabdrift, im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und
sind hinzunehmen.

Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetz stellt Klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden. Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

Es wird empfohlen, Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutzwande zur Durchlassigkeit
von Kleintieren mit einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante Einfriedung und
Erdreich) von 0,15 m auszufiihren (Durchschlupf).

k) Schutzbedirftige Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen AuRenlarm zu schitzen. Der

erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen
gegen AulRenlarm) ist gemafl 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
41009.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes
auf der fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau
eines flr eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge Uber der fir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

m)Aufgrund der Nachbarschaft zu Weinanbauflachen wird von der Pflanzung von Arten, die

der Kirschessigfliege als Wirtspflanzen dienen, abgeraten. Zu Wirtspflanzen zahlen alle
beerenartigen bzw. weichschaligen Frichte, wie Kirsche, Erdbeere, Brombeere,
Himbeere, Stachelbeere, Johannisbeere, Heidelbeere, Holunder, Pflaume, Pfirsich,
Nektarine, Aprikose, Feige, Kiwi, Weintraube, Traubenkirsche, Lorbeerkirsche, Hartriegel,
etc. Bevorzugt werden dunkle Beeren. Auch in den Frichten des Efeus und Mistelbeeren
konnen sich die Tiere vermehren.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,\WWohnen am Auerberg,
2. Anderung®:

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

a) Dachform der Hauptgebaude: siehe Planeintrag. Flachdacher sind entsprechend
Festsetzung 1.8 c) mit extensiver Begriinung zu versehen.

b) Farbgebung der Dacher: Grell wirkende und leuchtende Farben sowie gléanzende,
reflektierende Materialien sind unzulassig.
Ausgenommen sind Dachflachen mit Anlagen zur Energieumwandlung.
Begriinte Dacher ohne Farbfestsetzung.

c) Farbgebung der AulRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

2.2 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine Aulenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Aul3enantennen unzulassig.

2.3 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

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

Die Stellplatzverpflichtung (§ 37 (1) LBO) wird fir Wohnungen in den Bereichen B und C auf
1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhdht. Bei der Entstehung von Bruchzahlen ist aufzurunden.

2.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen ist getrennt vom hauslichen
Abwasser zu erfassen und in Retentionszisternen einzuleiten. Hierbei ist DIN 1988 zu
beachten sowie die Vorgaben der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr
Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999. Fir das
Grundstuck ist eine Retentionszisterne mit einem Rulckhaltevolumen von 5m3® und
gedrosseltem Abfluss (max. 10l/s pro ha) vorzusehen.
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