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Durchfuihrungsvertrag
zum 7 RN

Vorhaben- und ErschlieBungsplan /

. \.I\'\
zwischen

der Gemeinde Nordheim, vertreten durch Herrn Birgermeister Volker Schiek, Rathaus, Haupt-
strale 26, 74226 Nordheim

- im Folgenden: Gemeinde -
und

der Firma Bohringer Creativbau GmbH, vertreten durch die Geschéftsfiihrer, Herrn Otto Boh-
ringer, Frau Susanne Krueger und Herrn Dr. Philipp Clemens, WilhelmstralRe 14, 74072 Heilbronn

- im Folgenden: Bauherrin -

Vorbemerkung:

Zwischen der Gemeinde und der Bauherrin wurde am 15.01./26.03.2021 ein Durchfiihrungsver-
trag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf der Basis des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Wohnen am Auerberg“ abgeschlossen. Gegenstand dieses Vertrages war die Absicht, im
Bereich der Flurstiicke 3089, 3089/1 und 3096 stidwestlich der Straen ,Im Schelmental* und ,Im
Auerberg” verdichtetere Wohnbebauung zu realisieren. Der entsprechende Bebauungsplan
~-Wohnen am Auerberg“ wurde vom Gemeinderat am 25.06.2021 als Satzung beschlossen und
ist am 01.07.2021 rechtskraftig geworden.

Aufgrund einer gednderten Marktlage erfolgte durch die Bauherrin eine erste Anderung des Be-
bauungskonzeptes. Mehrfamilienhduser wurden in Teilen durch kleinere Gebaude ersetzt. Der
urspringliche Durchfiihrungsvertrag aus dem Jahr 2021 wurde daraufhin aufgehoben und durch
die Regelungen des neuen Durchfihrungsvertrags — abgeschlossen am 09.09./24.10.2022 — er-
setzt. Der entsprechende Bebauungsplan ,Wohnen am Auerberg, 1. Anderung* wurde vom Ge-
meinderat am 21.10.2022 als Satzung beschlossen und ist am 27.10.2022 rechtskraftig gewor-
den.
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Wegen anhaltender Verdnderungen am Wohnungsmarkt beabsichtigt die Bauherrin nunmehr
eine zweite Anderung des Bebauungskonzeptes im nérdlichen Bereich des Plangebiets. Auf dem
Flurstiick 3089/1 und auf Teilen des Flurstlicks 3089 sollen die Wohnungsanzahl reduziert und
auf eine grolRe gemeinsame Tiefgarage — zugunsten von dezentralen, oberirdischen Stellplatzen
sowie in die Gebaude integrierte halb parterre gelegene Garagen — verzichtet werden. Die Ge-
meinde kann diese gednderten Planungsvorstellungen mittragen und hat am 28.06.2024 be-

schlossen, den Bebauungsplan erneut zu andern.

Der bisher bestehende Durchfiihrungsvertrag aus dem Jahr 2022 ist deshalb fir den Bereich
Flurstick 3089/1 und den nérdlichen Teil des Flurstiicks 3089 (genaue Abgrenzung des Vertrags-
gebietes entsprechend Teil I, § A1, Abs. (2)) aufzuheben und durch die nachfolgenden vertragli-

chen Regelungen zu ersetzen.

Teil |
Allgemeines

§ A1
Gegenstand des Vertrages

(1) Gegenstand dieses Vertrages ist die Bebauung auf dem Flurstiick 3089/1 und dem nérdlichen
Teil des Flurstiicks 3089, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 27.02.2024 dar-
gestellt ist. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 27.02.2024 ist als Anlage 2 diesem
Vertrag beigefiigt.

(2) Das Vertragsgebiet umfasst die im Lageplan (Anlage 1) umgrenzte Fliche. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Wohnen am Auerberg, 2. Anderung® (Anlage 1) ist mit dem Gel-

tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans identisch.

§ A2
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

a) Der Lageplan samt Textteil zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnen
am Auerberg, 2. Anderung* der Gemeinde Nordheim in der Fassung vom 27.05.2024 mit den
Grenzen des Vertragsgebiets (Anlage 1).

b) Der Vorhaben- und ErschiieBungsplan vom 27.02.2024 (Anlage 2).
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Teil 1l

Vorhaben

§ V1
Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben betrifft die Errichtung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan beschriebenen
Wohngebéude (funf Mehrfamilienhéuser) sowie oberirdische Stellplatze, in die Gebdude inte-
grierte, halb parterre gelegene Garagen und AuRenanlagen (einschl. eines Spielgeléandes).

§V2
Durchfihrungsverpflichtung

(1) Die Bauherrin verpflichtet sich zur Durchflihrung des Vorhabens nach den Regelungen dieses

Vertrages.

(2) Die Bauherrin verpflichtet sich dariiber hinaus, die im Bebauungsplan ,Wohnen am Auerberg,
2. Anderung* vorgesehenen MaRnahmen zum Schutz der Natur sowie stadtdkologisch wirk-

same Malnahmen umzusetzen.

(3) Die Bauherrin verpflichtet sich weiter, innerhalb von sechs Monaten nach Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans flr die dort vorgesehene Bebauung einen vollsténdi-
gen und genehmigungsfahigen Bauantrag einzureichen. Die Bauherrin wird spatestens zwélf
Monate nach Rechtskraft der Genehmigung mit dem Vorhaben beginnen und es innerhalb

von funf Jahren fertigstellen.
(4) Die Fristen nach Abs. (3) konnen einvernehmlich vor deren Ablauf verlangert werden.

(5) Der Bauherrin ist bekannt, dass die Gemeinde den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
mal § 12 Abs. 6 Satz 1 BauGB aufheben soll, wenn die Bauherrin nicht innerhalb der in

Abs. (3) genannten Fristen das Vorhaben beginnt und abschlief3t.

§V3

VorbereitungsmaRnahmen

Die Bauherrin wird alle fir die Bebauung der Grundstiicke erforderlichen Vorbereitungsmafinah-
men rechtzeitig durchfihren. Dazu gehért auch der Abbruch und die Entsorgung der vorhande-

nen Bausubstanz auf eigene Kosten.
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Teil I

Bauleitplanung

§ B1

(1) Die Anderung des zugrundeliegenden Bebauungsplans ,Wohnen am Auerberg, 1. Anderung*
wird wiederum durch das Buro Késer Ingenieure, Untergruppenbach, erbracht und beruht auf
dieser urspriinglichen Planung. Das bedeutet, dass die im Rahmen des ersten fir diese Fla-
che ebenfalls vom Biiro Kaser Ingenieure erstellten Bebauungsplans ,Wohnen am Auerberg"
eingeholten Gutachten (Larm, Verkehr, Bodengutachten, Artenschutz u.a.) weiter verwendet
werden kdnnen. Die méglicherweise noch erforderliche weitere Beauftragung von Fachpla-

nern ist mit der Gemeinde abzustimmen. Die Kosten dafir tragt die Bauherrin.

(2) Die Bauherrin verpflichtet sich gemaR § 11 Abs. 1 BauGB die — weiteren — Kosten der stid-
tebaulichen Planung fir das Vertragsgebiet (Anlage 1) und das Bebauungsplangebiet (An-

lage 2) insgesamt zu tragen, soweit dieser Vertrag keine abweichenden Regelungen enthilt.

Teil IV
ErschlieBung

§ E1

(1) Die verkehrliche ErschlieBung des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnen am Au-
erberg, 2. Anderung* vorgesehenen Vorhabens erfolgt durch die bereits vorhandenen Er-
schlieungsanlagen ,Im Schelmental® und ,Im Auerberg“. Die ErschlieRung innerhalb des

Vertragsgebiets hat durch die Bauherrin auf deren Kosten zu erfolgen.

(2) Die Bauherrin verpflichtet sich, das Vertragsgebiet an die 6ffentliche Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung anzuschliel3en.
Die Bauherrin verpflichtet sich weiter, die durch die geplante Erhéhung/Veranderung der bau-
lichen Nutzbarkeit der Vertragsgrundstlicke entstehenden Wasserversorgungs- und Abwas-
serbeitrag abzulésen.
Die fur die urspriinglichen Fassungen der Bebauungsplédne ,Wohnen am Auerberg“ und
,Wohnen am Auerberg, 1. Anderung* angefallenen satzungsmaRigen Wasserversorgungs-
und Abwasserbeitrage, die seinerzeit abgeldst worden sind, wurden von der Bauherrin bereits
aufgrund separater Abldsungsvertrdge bezahlt. Die Parteien sind sich dariber einig, dass

diese Vertrage weiter bestehen bleiben.
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(3) Das Recht der Gemeinde, Wasserversorgungs- und Abwassergebiihren nachzuerheben,
wenn die satzungsrechtlichen Voraussetzungen gegeben sind, bleibt von dieser Vereinba-
rung unberihrt.

(4) Das Recht der Gemeinde, Wasserversorgungs- und Abwassergeblhren zu erheben, bleibt

von dieser Vereinbarung ebenfalls unberiihrt.

(5) Die Grundstiicke und die Bauflachen sind an die 6ffentlichen Verkehrsflachen auf Kosten der

Bauherrin anzupassen.

Teil V

Folgekosten

§ F1

Kostentragung

Die Gemeinde wird aufgrund der zu erwartenden Kinder aus dem Vertragsgebiet Kinderbetreu-
ungseinrichtungen flr unter dreijahrige und Gber dreijdhrige Kinder schaffen miissen. Die Bau-
herrin ist verpflichtet, sich an diesen Kosten in Hohe des Anteils der auf das Baugebiet ,Wohnen
im Auerberg, 2. Anderung“ entfallenden Kinderzahlen (anteilig) in Hohe eines Betrages von
234.507,30 € zu beteiligen. Dieser Betrag ist innerhalb eines Monats ab Zustellung der Bauge-

nehmigung fir das im Vertrag genannte Bauvorhaben zur Zahlung fallig.

Die anteiligen Folgekosten (Kinderbetreuung) in Hohe von 368.336,08 € fir die zwei Reihenhau-
ser und drei Doppelhduser im Bereich Flurstiick 3096 und im sldlichen Teil des Flurstiicks 3089,
die sich aktuell im Baugenehmigungsverfahren befinden, ergeben sich aus dem Durchfiihrungs-
vertrag aus dem Jahr 2022 und den darin zugrunde gelegten Berechnungsdaten. Der Abrech-
nungszeitpunkt wird auf Anfrage der Bauherrin einvernehmlich auf folgende Intervalle angepasst:
Das erste Drittel in Hohe von 122.778,70 € ist innerhalb eines Monats, das zweite Drittel in Héhe
von 122.778,69 € ist innerhalb von sechs Monaten und das dritte Drittel in Hohe von
122.778,69 € ist innerhalb von einem Jahr ab Zustellung der Baugenehmigung zur Zahlung féllig.

Teil VI

Schlussbestimmungen
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§ S1
Kostentragung

(1) Die Bauherrin trégt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfiihrung. Zusétz-
lich gehdren dazu auch die Kosten, die der Gemeinde bereits fir die Realisierung des von

der Bauherrin geplanten Vorhabens entstanden sind.

(2) Die Bauherrin verpflichtet sich, diese Aufwendungen innerhalb eines Monats nach Wirksam-

werden dieses Vertrages insgesamt zu erstatten.

§ S2
Rechtsnachfolge

Die Bauherrin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen ihrem
Rechtsnachfolger mit Weitergabepflicht zu Gbertragen. Die heutige Bauherrin haftet der Ge-
meinde als Gesamtschuldnerin fiir die Erfiillung des Vertrages neben einem etwaigen Rechts-

nachfolger weiter, soweit die Gemeinde sie nicht ausdriicklich aus der Haftung entlésst.

§S3
Haftungsausschluss

(1) Aus diesem Vertrag entsteht der Gemeinde keine Verpflichtung zur Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Fiihrt die Gemeinde aufgrund der Planungsentscheidungen
des Gemeinderats das begonnene Bebauungsplanverfahren nicht fort, so werden samtliche

bis dahin angefallenen Kosten nach den Regelungen dieses Vertrags getragen.

Eine Haftung der Gemeinde fiir etwaige Aufwendungen der Bauherrin, die diese im Hinblick
auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans tatigt oder bereits getétigt hat,
ist ausgeschlossen.

(2) Fir den Fall der Aufhebung des Bebauungsplans (§ 12 Abs. 6 BauGB) kénnen Anspriiche
gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fiir den Fall, dass sich die
Nichtigkeit des Bebauungsplans im Verlaufe eines gerichtlichen Verfahrens herausstellt. Die
Vertragsparteien sind sich weiter dariiber einig, dass solche Anspriiche auch ausgeschlossen
sind, wenn die zustandige Baurechtsbehdrde/Immissionsschutzbehérde entsprechende bau-

rechtliche bzw. immissionsschutzrechtliche Genehmigungen in der Folge der Aufhebung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans zurlicknimmt bzw. widerruft. Die Bauherrin verpfiichtet
sich in einem solchen Fall dauerhaft zu einem Rechtsmittelverzicht.
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(3) Eine Haftung der Gemeinde im Zusammenhang mit oder resultierend aus Altlasten und/oder
schadlichen Bodenverdnderungen im Bebauungsplangebiet ist ausgeschlossen, insbeson-
dere fiir den Fall, dass sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan als nichtig herausstellt.
Die Bauherrin verpflichtet sich, die Gemeinde von Anspriichen Dritter einschlieRlich Behdrden
im Zusammenhang oder resultierend aus Altlasten und/oder schadlichen Bodenveranderun-

gen im Bebauungsplangebiet freizustellen.

§ S4

Schlussbestimmungen

(1) Vertragsénderungen oder -erganzungen bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Dies
gilt auch fiir die Anderung dieser Schriftformklausel selbst. Nebenabreden bestehen nicht.
Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Gemeinde und die Bauherrin erhalten je eine Aus-
fertigung.

(2) Die Vertragsparteien bestatigen sich gegenseitig, dass die Regelungen dieses Vertrages ins-
gesamt und im Einzelnen angemessen sind, im sachlichen Zusammenhang mit den verein-
barten Leistungen und Gegenleistungen stehen und Voraussetzung oder Folge des geplan-

ten Vorhabens sind.

(3) Soweit einzelne Vorschriften dieses Vertrages trotz Abs. (2) gegen das Gebot der Angemes-
senheit nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB oder das Gebot der Kausalitat nach § 11 Abs. 1
Satz 2 Nr. 3 BauGB verstoflen, verpflichten sich die Vertragsparteien, diese Regelungen
durch solche zu ersetzen, die den konkreten Kriterien der Angemessenheit und Kausalitat
gehorchen. Kénnen sich die Vertragsparteien nicht auf eine wirksame Regelung einigen, so

wird die Angemessenheit und Kausalitat nach billigem Ermessen durch Urteil bestimmt.

(4) Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise ungiiltig sein oder wer-
den, so wird hiervon die Giiltigkeit der anderen Vertragsteile nicht beriihrt. Die Vertragspar-
teien verpflichten sich vielmehr, die ungliltigen Bestimmungen durch eine giiltige Regelung
zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Gehalt der ungultigen Bestimmung soweit wie méglich

entspricht.

§ S5

Wirksamwerden

Dieser Vertrag wird wirksam, wenn alle Vertragsparteien rechtsverbindlich unterzeichnet haben

und der Gemeinderat von Nordheim zugestimmt hat.
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§ S6
Durchfiihrungsvertrag vom 09.09./24.10.2022

(1) Die Vertragsparteien sind sich dartiber einig, dass der Durchfiihrungsvertrag basierend auf
dem Bebauungsplan ,Wohnen am Auerberg, 1. Anderung* vom 09.09./24.10.2022 mit Wirk-
samwerden dieses Vertrages fur den Bereich Flurstlick 3089/1 und den nordlichen Teil des
Flursticks 3089 (genaue Abgrenzung des Vertragsgebietes entsprechend Teil I, § A1, Abs.
(2)) gegenstandslos ist. Fiir den Bereich Flurstiick 3096 und den siidlichen Teil des Flur-
stlicks 3089 behalt der Durchfilihrungsvertag aus dem Jahr 2022 seine Giiltigkeit.

(2) Die Vertragsparteien sind sich weiter dariiber einig, dass Riickerstattungsanspriiche der
Bauherrin aus dem durch verénderte Planung der Bauherrin teilweise gegenstandsios ge-
wordenen Durchfihrungsvertrag gegeniiber der Gemeinde nicht bestehen. Dies gilt insbe-
sondere fur die Kosten der Bebauungsplanung, der Gutachten, der Anwaltskosten und auch
der abgelésten Wasserversorgungs- und Abwasserbeitrdge. Zu grofRen Teilen konnen die
dort abgegoltenen Leistungen fir die gednderte Bebauungsplanung und deren Folgen wei-
terverwendet werden.

(3) Die jetzt im Verfahren befindliche Bebauungsplananderung ,Wohnen am Auerberg, 2. Ande-
rung“ erfolgt auf Antrag der Bauherrin. Mit dieser Bebauungsplananderung werden die ur-
spriinglichen Baumdglichkeiten aus dem Bebauungsplan fur ,Wohnen am Auerberg, 1. An-
derung” reduziert. Die Bauherrin verzichtet hiermit auf Entschadigungsanspriiche / Scha-

densersatzanspriiche jedweder Art gegenuber der Gemeinde.

Nordheim, den Heilbronn, den 45 40, 202
S
Wy
Burgermeister Volker Schiek fur die Bauherrin

A

fir die Bauherrin

i
1

flir die Bauherrin
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB und &rtliche

Bauvorschriften

»sWohnen am Auerberg, 2. Anderung”

Aufstellung im beschleun Verfahren 13a BauGB
Datum: Projekt-Nr.: ALKIS Stand:
1:500 27.05.2024 | 320230785 | 2024
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Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Nordheim
Gemarkung: Nordheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB und értliche Bauvorschriften

Wohnen am Auerberg, 2. Anderung

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

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

Projektnummer: 3 2023 0785

.« .t Vermessung - Stadtplanung

L1
............. K a e r Kaser Ingenieure GmbH + Co. KG
L]
* . Biiro Untergruppenbach
: KirchstraRe 5, 74199 Untergruppenbach
= Ingen’eure Tel.: 07131/58230-0, Fax:- 26

info@kaeser-ingenieure.de
www.kaeser-ingenieure.de

Untergruppenbach, den 27.05.2024

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

Aufstellungs- und Veréffentlichungsbeschluss

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

der Veroffentlichung im Internet (§ 2 (1), § 3 (2) BauGB) am 04.07.2024
Verdffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche 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) F=]1 ( R

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

Schiek, Blrgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der 6rtlichen
Bauvorschriften, Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB) am......cccccveveeennnn.

Schiek, Burgermeister
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Textteil flir den Bebauungsplan und die értlichen 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 fiir
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Mérz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023 (GBI. S.422). 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 rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
oOrtlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frithere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergdnzung 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 flinf Mehrfamilienhdusern mit
gebaudeintegrierten und oberirdischen Stellpldtzen, sowie die zugehérigen Nebenanlagen.

MaRgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 27.02.2024 des Vorhabentragers
Bohringer 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 maBgeblich.

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

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

b) Héhe baulicher Anlagen
Die maximale Gebdudehéhe (HGP) ist im Bebauungsplan in Meter iiber der maximal
zulassigen Erdgeschossfubodenhthe (EFH) festgesetzt. Der HGP wird (iber den
héchsten Punkt des Dachs (Attika) definiert. Technisch notwendige Einzelbauteile
(Liftungen,  Kamine,  Aufzugsschichte, etc.) sind davon ausgenommen.
Unterschreitungen sind zuldssig.

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

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2 der Wandhéhe. 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 Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) der Hauptgebdude ist im Bebauungsplan als
Normalnullhéhe (m GNN) als Héchstmaf festgesetzt. Unterschreitungen sind zuléssig.

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 Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kdénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 1,5 m Uberschritten
werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Fldche muss mindestens 2 m betragen.

Auf die Festsetzung 1.7 b) zur Zulassigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen, wird verwiesen.

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

a) Offene Stellplatze und {berdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (St)
zulassig. Festsetzung 1.8 a) ist zu beachten.

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

1.8 Manahmen 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 wasserdurchléassig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder &hnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen BaumaRnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzuflhren.

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

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

e) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung 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 BaumaBnahmen anfillt, 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. Bodenverdichtungen sind
grundsétzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit wirkungsvoll aufzulockern. Die fachlichen Anforderungen an den
Bodenabtrag, die Zwischenlagerung und den Bodenauftrag sind in der DIN 19639
,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben” und im Heft Bodenschutz
26 ,Merkblatt Bodenauffiillungen® der LUBW zusammengefasst.

h) Um einen Verbotstatbestand nach § 44 (1) Abs. 1 sowie Abs. 3 BNatSchG zu vermeiden,
darf der Abriss bestehender Gebadude nur auBerhalb der Hauptaktivititsperiode 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 - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind heimische, standortgerechte und hochstdmmige Laub- oder Obstbdume zu pflanzen
und dauernd zu unterhalten. Die Ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.

(Artenempfehlung siehe Gehdlizliste 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, kiinstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich
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 Verkiirzung der
Frist einverstanden ist. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit unverhaltnismaRig
hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die Denkmalschutzbehérde es ablehnt,
hierfir Ersatz zu leisten (§ 20 (1) Denkmalschutzgesetz).

b) Grundwasserableitungen - auch liber das &ffentliche Abwassernetz - sind unzuléssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehorde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MalRnahmen, 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 BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziiglich
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 Ooffentliche Verkehrsflichen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Strallenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick 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 Holozénen Abschwemmmassen mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit (iberdeckt.

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

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwasser
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 Sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschichte, 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 Fehlistellen wie z. B. offene bzw. lehmerfiilite Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman 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

f)

des Planungsvorhabens mit zementangreifendem Grundwasser aufgrund sulfathaltiger
Gesteine zu rechnen.

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

g) Es wird empfohlen, bei Vorlage der Planung fiir 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 groReren Glasflachen ab zwei Quadratmetern Vogelschutzglas der
Kategorie A zu verwenden.

h) Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen auch bei ordnungsgemaler

)

Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Stéube, 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 ergénzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundséatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO missen ,die nichtuberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden.“ Somit dlrfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

Es wird empfohlen, dass Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutzwénde zur
Durchlassigkeit von Kleintieren mit einen Bodenabstand (Abstand zwischen Unterkante
Einfriedung und Erdreich) von 0,15 m auszuflihren (Durchschiupf).

k) Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen Aufenldrm zu schitzen. Der

erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
gegen AufRenlarm) ist gemaR 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 giiltigen Fassung der DIN
4109.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes
auf der flr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau
eines fur eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge Uber der fiir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnen am Auerberg,
2. Anderung™:

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

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

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

c) Farbgebung der AuRenfassaden: 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 AuRenantenne =zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne méglich ist, sind Auenantennen unzulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberihrt.

2.4 Erhéhung der Zahl der Stellpldtze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung (§ 37 (1) LBO) wird fiir Wohnungen in den Bereichen B und C auf
1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhoht. 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 h&uslichen
Abwasser zu erfassen und in Retentionszisternen einzuleiten. Hierbei ist DIN 1988 zu
beachten sowie die Vorgaben der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr
Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999. Fiir das
Grundstiick ist eine Retentionszisterne mit einem Riickhaltevolumen von 5m?® und
gedrosseltem Abfluss (max. 10l/s pro ha) vorzusehen.
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Anlage der Begriindung

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

gem. 12 (3) BauGB Bestandteil des Bebauungsplans
»~Wohnen am Auerberg, 2. Anderung*

Stand: 27.02.2024

Vorhabentrager:

Bohringer Creativbau GmbH
WilhelmstralRe 14
74072 Heilbronn
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