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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung 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-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 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
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere oértliche bau-
polizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bahnhofstra-
Re 30"

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassig sind 3 Wohngebaude mit Garagen und Carports im Erdgeschoss, sowie offene
Stellplatze. Maldgeblich ist der Vorhaben- und Erschlielungsplan vom 12.03.2021, angefer-
tigt durch den Vorhabentrager Boéhringer Creativbau GmbH, Heilbronn. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans (§12 (3) BauGB) (vgl. Anlage der
Begriindung).

Fir das Plangebiet sind Immissionswerte (Schall und Geruch) entsprechend eines Dorfge-
biets (MD) gem. § 5 BauNVO malfigeblich.

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 sind bei der Ermittlung der zulassi-
gen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter ber Normal-
null als HochstmalR festgesetzt (HGP).
Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen.

Flachdacher sind bis mind. 0,8m unterhalb der festgesetzten maximalen Héhe baulicher An-
lagen (HGP) zulassig.

1.3 Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)
Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,2 der Wandhohe.

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

Die ErdgeschossfulRbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan in Normal-
nullhéhe (m UNN) als Hochstmal festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.

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

Zugelassen sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Doppelhduser und
Hausgruppen bis zu einer Lange von 50 m.
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1.6 Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 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 kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und Ter-
rassenlberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 1,5 m Uberschritten wer-
den. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

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

a) Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer Gré3e von maximal
40 m?® auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ist ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.

b) Nicht Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und innerhalb der dafir ausgewiesenen Flachen (Planeinschrieb St) zulassig. Die Vorga-
ben nach 1.8 a) sind zu beachten.

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 Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig erfol-
gen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).

b) Die nicht Uberdachten Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je vier Stellplatze min-
destens ein standortgerechter und gebietsheimischer Obst- oder Laubbaum gepflanzt
wird.

¢) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen Baumaflnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzuflihren.

d) Dacher von Hauptgebauden mit einer Dachneigung bis zu 5° sind zu mindestens 80% der
Dachflache dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begriinen - ausgenommen sind tech-
nisch notwendige Dachaufbauten und Lichtkuppeln. Anlagen zur Gewinnung von Solar-
energie sind zulassig.

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

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

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

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

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stel-
len sind standortgerechte, hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu unter-
halten. Die ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.9 b).

b) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Apfel, Birne, Kirsche u. a. Steinobst - jeweils in Wild-
und Veredelungsformen, Feld-, Berg- und Spitzahorn, Elsbeere, Speierling, Hainbuche,
Linde, Esche, Walnuss.

1.10 Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 (1) Nr. 23 b
BauGB)

Déacher von Hauptgebduden mit einer Dachneigung Uber 25° sind zu mindestens 20% ihrer
Gesamtflache mit Solaranlagen (Photovoltaik oder Photothermie) zu versehen.
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Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kdénnen im Plangebiet Funde im Sinne von § 20 Denkmal-

schutzgesetz 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.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemal § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichti-
gen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen. Beab-
sichtigte MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren Ausfiihrung
anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalinahmen 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).

c) An das Plangebiet grenzen westlich Sport- und Reitanlagen an. Die von dort ausgehenden

Emissionen (z. B. Schall durch Spiel- und Turnierbetrieb, Geruchsemission durch Stallan-
lagen) sind zu dulden bzw. durch Vorkehrungen auf den Baugrundstiicken zu minimieren.

d) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die

Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das Anbrin-
gen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der Strallenbeleuch-
tung einschlieRlich der Beleuchtungskorper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu dulden haben.

e) Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-

ten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahig-
keit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein priva-
tes Ingenieurblro empfohlen.

Mutterboden, der bei den BaumalRnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschich-
ten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu er-
halten 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 grundséatzlich zu
vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit auf-
zulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktio-
nen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten

g) Insbesondere im Talbereich der Schozach kann hochstehendes Grundwasser nicht aus-

geschlossen werden.

h) Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Schozach und in den Uberflutungsflachen

eines Hundertjahrigen Hochwassers (HQ100). Die Wasserspiegellagen fir ein hundertjah-
riges Hochwassers liegen im Plangebiet bei 224,3 m GNN.
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i)

j)

Artenschutzrechtlicher Hinweis: Bei allen Baumalinahmen muss der Artenschutz beachtet
werden. Es ist verboten, wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninfti-
gen Grund zu fangen, zu verletzen oder zu toéten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist au-
Rerdem verboten, Tiere der besonders geschutzten Arten, der streng geschutzten Arten
sowie europaische Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG). Auch diirfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder
zerstort werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern durfen Gehdlzrickschnitte und Rodungsmalf-
nahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt
werden (§§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

Es wird empfohlen, an den Grin- und AuRenbereichsflachen zugewandten Gebaudesei-
ten bei grélkeren Glas- und Fensterflachen Vogelschutzglas der Kategorie A vorzusehen.
Alternativ kbnnen wirksame Markierungen gegen Kollisionen eingeplant werden (z.B. ver-
tikale Linien, horizontale Linien, Punktraster).

k) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes

(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere zu-
lassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9 (1)
S. 1 LBO missen ,die nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundsticke [...] Grinfla-
chen sein, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zuldssige Verwendung bendtigt
werden.“ Somit durfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnhofstralle 30

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

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: entsprechend Planeintrag.

b) Farbgebung der Dacher: Zulassig sind die Farben Ziegelrot bis Rotbraun, sowie Mittel-
grau bis Dunkelgrau. Grell wirkende und leuchtende Farben sowie glanzende, reflektie-

rende Materialien sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Anlagen zur Gewinnung
von erneuerbaren Energien. Begriinte Dacher ohne Farbfestsetzung.

c) Farbgebung der Aulenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materia-
lien sind unzulassig. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

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

a) Einfriedungen
Von offentlichen FuBwegen und &ffentlichen befahrbaren Verkehrsflachen ist mit festen
Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen sind nur
Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer Bewe-
gungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stltzmauern
Stltzmauern entlang offentlicher Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Héhe von 1,5 m
zuldssig, verbleibende Hohenunterschiede sind abzubdschen.

Von offentlichen FuBwegen und o&ffentlichen befahrbaren Verkehrsflachen ist mit Stitz-
mauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben unbe-
ruhrt.

2.4 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 2 Stellplatze/Wohnung erhoht.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften ,Bahnhofstrale 30“ - Textteil Seite 6



