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Textteil fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch

Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBIl. | S. 2808) und § 4
Gemeindeordnung for Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Artikel
30 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBlL. S. 99, 103). Es gilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geandert am 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
orilichen planungs- und bauordnungsrechtiichen Festsetzungen sowie frGhere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Bitz"

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Sondergebiet Einzelhandel (SO) gemaB § 11 (3) BauNVO. Zulassig ist ein
Einzelhandelsbetrieb als Lebensmitteldiscounter mit angegliedertem  Backshop
(entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, gefertigt durch RATISBONA
Projektentwicklung KG, 28.11.2017). Die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters darf
maximal 1050 m2, die Verkaufsflache des Backshops maximal 50 m? betragen.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
siehe Planeinschrieb

a) Grundflachenzahl (GRZ) : ) '
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Flachen sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen ) )
Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des hochsten Gebaudepunkts
(HGP) begrenzt. MaBgeblich ist der hdchste Punkt des Daches (Dachfirst bzw. Oberkante

Dachhaut/Attika). )
Technisch bedingte Aufbauten sind von der Hohenbeschrankung ausgenommen.

1.3 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Hohenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der I'Erdgescho-BfuBbodenhﬁhe
(EFH) in Normalnullhhe nach oben begrenzt. Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. Zugelassen sind Einzelhauser
bis zu einer Lange von 60 m und mit seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen

Bauweise.
1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordnet-en Bauteiien wie_ _
Eingangsiiberdachungen oder Vorbauten sind bei maximal 5m Breite bis zu 3 m zulassig.

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

a) Stellplatze sind nur in der Uberbaubaren Grundstiicksflache und auf den dafur
vorgesehenen Flachen (St) zulassig.

b) Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Gebaude zur
Bereitstellung bzw. Sammlung von Einkaufswagen sowie Uberdachungen von
Mullbehalterstellflachen, Fahrradstandern und techniscthen Anlagen.

1.8 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind von Gehdlzen, Einfriedigungen
und sonstigen baulichen Anlagen freizuhalten.

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

a) Unbelasteter Oberboden ist bei allen BaumaBnahmen nach sachgerechter
Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufiihren. Verdichtete Bodenbereiche sind
nach Abschluss der BaumaBnahmen gemaB DIN 18915 ,Bodenarbeiten wirkungsvoll zu
lockern. Es sind geeignete SchutzmaBnahmen gegen Schadstoffeintrage in Boden und
Grundwasser zu ergreifen.

b) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fiir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

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

d) Die Flache nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB (Ausgleichsflache) ist als extensive Wiese mit einer
geeigneten Gras-Kraut-Mischung anzusaen und maximal 2 (-3) mal zu mahen. Das
Mahgut ist von der Flache zu entfernen. Mineralische Diingung ist nicht zulassig.

e) Die nicht Gberbauten und fiir den Betriebsablauf notwendigerweise befestigten Flachen
sind zur Schaffung eines giinstigen Bestandsklimas entsprechend 1.9 d) zu begrinen, zu
bepflanzen und zu pflegen.

f) Die Befestigung von Stellplatzen (nicht Fahrgassen) darf nur wasserdurchlassig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne eine mind. 3 cm breite wasserdurchlassige Abstandsfuge ist
unzulassig.

g) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je funf Stellplatze mindestens ein
hochstammiger standortgerechter Laubbaum gemaB Artenverwendungsliste 1.10 c)
gepflanzt wird. Einzelpflanzgebote (vgl. 1.10 b) kdnnen angerechnet werden.

h) Innerhalb des Plangebiets briten der Feldsperling und der Haussperling. Fir diese zwei
hdhlenbritenden Vogelarten der Vorwarnliste sind jeweils drei Nistkasten (mit 26 mm und
32 mm Einflugéffnung bis Ende Februar im Eingriffsjahr in der Nahe aufzuhangen, etwa
an Baumen an der Zaber und/oder im Bereich der zwei nach § 33 NatSchG geschitzten
Feldhecken an der Leonbronner StraBe (L 1103).

Im Bereich der begriinten AuBenanlagen, die Gber ein Drittel der Flache des Baugebiets
einnehmen, sind Hecken und feldgehdlzartige Anpflanzungen einheimischer Geholzarten
vorgesehen, die als Ausgleich fiir den Lebensraumverlust beitragen (s. Umweltbericht
9.2.2 CEF - MaBnahmen).

1.10 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Auf den mit Pflanzzwang belegten Flachen ist eine
Feldhecke aus standortgerechten heimischen Strauchern, mit einer Pflanzweite von 1,5 m
x 1,5 m anzulegen. (Artenempfehlung siehe 1.10 c)

b) Pflanzzwang Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbaume zu pflanzen und dauern zu
unterhalten. Die ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.10
c)

c) Artenempfehlung zum Pflanzzwang:
sieche Faltblatt ,Heimische Gehdlze im Landkreis Heilbronn“, Empfehlungen zur
Artenauswahl und Pflanzung. (vgl. Anlage der Begrindung oder Download unter
www.landkreis-heilbronn.de).
Bei der Pflanzung von Obstbaumen sind regionaltypische Apfel- und Birnensorten unter
Beachtung der Feuerbrandproblematik zu verwenden. Alternativ konnen auch Walnuss-
oder Kirschbaume gepflanzt werden.

1.11 Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung schédlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Zur Beurteilung der Schallemissionen der vorliegenden Planung wurde durch das
Ingenieurbiiro goritzka akustik eine schalltechnische Untersuchung (vgl. Anlage zur
Begrindung) zum Bebauungsplan erstellt. Abgeleitet aus den Ergebnissen der
Untersuchung ist folgende Vorgabe ist einzuhalten:

- Keine Anlieferung durch LKW > 3,5 t im Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr)
1.12 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Lageplan mit (LR V/E) dargestellten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Anlagen und Nutzungen aller Art, die den Bestand
oder Betrieb der Leitungen gefahrden konnen sind nicht zulassig.

a) Im Plangebiet konnen Funde zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) handelt. Solche Funde sind
unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen (§ 20 DSchG).

b) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflichen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehors sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern far ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

c) Auf Grund der geologischen Untergrundverhaltnisse werden den Bauherren
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

d) Nach den Hochwassergefahrenkarten (HWGK) wird der Planbereich bei einem extremen
Hochwasserereignis (HQexirem) Uberflutet. Die Belange des Hochwasserschutzes sind
zu beachten.

e) GemaB § 22 Abs. 1 und Abs. 5 StrG sind im Abstand von 20 m, gemessen vom auBBeren
Rand der befestigten Fahrbahn der LandesstraBe 1103 (Leonbronner StraBe), keinerlei
bauliche Anlagen zulassig (Anbauverbot). Dies gilt auch far Garagen, Carports,
Stellplatze, Werbeanlagen, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, usw.

f) Eingriffe in vorhandene Geholzbestande dirfen nur auBerhalb der Brutzeit (1. Oktober bis
Ende Februar) erfolgen.
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Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 06.03.2018
Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 23.03.2018
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) von 26.03.2018 bis 26.04.2018
Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) von 26.03.2018 bis 26.04.2018

Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 18.09.2018
Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 28.09.2018
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) von 08.10.2018 bis 09.11.2018
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) am 18.12.2018

. 1 919
Genehlalgggg dq[rgu ?fs Lza[ﬁ%ratggan;ge " am(.1..0%....2010

Satzung wird genehmigt

(§ 10 BauGB). Ausgefertigt: eld, den 20122018
Heilbronn, den _0 1 03 2019
Landratsamt “ MW

Thomas Csaszar, Birgermeister
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Ortsubliche Bekanntmachung der Genehmigtihg des Bebauungsplans
und der ortlichen Bauvorschriften, In - Kraft - Treten (§ 10 (3) BauGB) am A2.5R..4%102,

CT__ }A Zur Beurkundung:
- lmad/

Thomas Csaszar, Blirgermeister

ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

Grenze des rauml.Geltungs-

, Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 u.9 (2) BauGB)
M W W pereichs (§ 9 (7) BauGB) Aufteilung unverbindlich
Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB, § 1-11 BauNVO)
Fahrbahn

ﬁﬁ‘mﬂlmam et

i Fulk- und Radweg
MaR der baulichen Nutzung, Dachform
(§9 {1 1 BauGB u. § 16-21a BauNVO) (bzw. Wirtschaftsweg)
(§ 2 (4)-(8) und § 74 (1) LBQ)
3 Griinflache als Bestandteil
Grundfiachenzahl
08 hdchstens hier z.B 0,8 von Verkehrsanlagen
DN zulassige Dachneigung

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

héchster Gebau kt
HGP -als Héd'lslgreng:—p v

Umgrenzung von Flachen fiir Mal-

nahamen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(§9 (1) Nr.20 BauGB)

Bauweise und dberbaubare Grundsticksiache
(§ 22,23 BauNVO u.§ 9 (1) 2 BauGB)

-—> Gebaudehaupfrichtung
Mit Geh- Fahr- und Leiwngsred'llen Zu
belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)
b boeondere (itiwelciwnds] o ur Leitungsrecht zugunsten
Bauweise: siehe Textteil gs zZuguns “
Ise: siene - ELB VIE = der Ver- und Entsorgungstrager

memasm.s=s  Baugrenze

3 Flachen fiir Anpflanzungen und die Erhaltung von
Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen = - A
(§9 (1) 4 u. 22 BauGB, § 12 BauNVO) %ﬂg'a‘;"zg"g aﬁ'gé’)d‘e"‘ und Gewassem
_____ |
' Stellplatze (nicht dberdacht ® gy * | Phanzzwang (P
|__S_t__| b ) .P:Z. gem.TeKtt'g(Z)

| Fiillschema der Nutzungsschablone |
Pllanzzwang (PZ/E)
gem. Texttel
Art der baul. o "
Nutzung Gebaudehthe Flchen, die von der Bebauung feizalen sind
Grundfiachen- Geschossflachen- (§9() )
zahl GRZ zahl GFZ
Baumassen- . B e 4 landwirischafll. Schutzfliche (LwSch
by Bauweise g LwSch  § Gehatzeu. Einfriedigungen m(\Lzuass.)g
max. Zahl der Dachform und
Wohng.je Geb. Dachneigung

Hohenl d&ra baulichen Anlagen

836) , )
Hohenangaben in Metem 0.NN)

Erdgeschossfulbodenhdhe
EFH ggsr;. Textteil (Hochstgrenze)

g) Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung  Emissionen = wie zB. Stiaube, Geruch, Larm und
Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und
sind durch die geplanite Nutzung hinzunehmen.

h) Bei einer Wiederaufnahme des Eisenbahnbetriebs und der Erhaltung der Bahnanlagen
entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb
2.B. durch Bremsstéube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.) die
zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

2. Ortliche Bauvorschriften
far den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bitz*:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung entsprechend Planeintrag.

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: ziegelrot, rotbraun, braun, grau bis anthrazit.
Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien sind jeweils unzulissig. Von der
Farbfestsetzung sind Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und
begrinte Dacher ausgenommen.

2.2 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Feste Einfriedungen (Zaune) entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 0,5 m
von der Grenze abzuriicken. Zugelassen sind Zaune bis 2,0 m Hohe, die im Héhenbereich
bis 20 cm Gber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfreiheit nicht behindern.

2.3 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

V\{erbeanlagen sind allgemein nur an Gebauden zulassig. Sie diirffen den festgesetzten
héchsten Gebaudepunkt nicht Gberragen.

AuBerhalb der Uberbaubiaren Grundstiicksflachen sind zwei (2) freistehende Werbeanlagen

zulassig. lhre Abmesswngen dirfen eine Hohe von 55 m {ber der festgesetzten

ErdgeschossfuBbodenhdhe und eine breite von 3 m (Ansichtsflache) nicht iiberschreiten.




