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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 06.03.2018
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 23.03.2018
Frithzeitige 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) =10 DO
Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) AM .,
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) 1701 I o] T
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM .

Ausgefertigt: Zaberfeld, den

Csaszar, Burgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der értlichen
Bauvorschriften, In — Kraft — Treten (§ 10 (3) BauGB) AM .,

Zur Beurkundung:

Csaszar, Burgermeister
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Textteil flir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9, 10 und 13a 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 (BGBI. | S. 2808) und § 4
Gemeindeordnung fiur Baden-Wurttemberg 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 fiir Baden-
Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Artikel
30 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBl. S. 99, 103). Es qilt 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 rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere o6rtliche
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 m?, 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) Héhe baulicher Anlagen
Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des héchsten Gebaudepunkts
(HGP) begrenzt. MaBgeblich ist der héchste Punkt des Daches (Dachfirst bzw. Oberkante
Dachhaut/Attika).
Technisch bedingte Aufbauten sind von der H6henbeschrankung ausgenommen.

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

Die Héhenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der ErdgeschoBfuBbodenhdhe
(EFH) in Normalnullhéhe 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 Einzelhduser
bis zu einer Lange von 60 m und mit seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen
Bauweise.
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1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen wie
Eingangsiberdachungen oder Vorbauten sind bei maximal 5m Breite bis zu 3 m zul&ssig.

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

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

b) Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Gebaude zur
Bereitstellung bzw. Sammlung von Einkaufswagen sowie Uberdachungen von
Mullbehélterstellflachen, Fahrradsténdern und technischen Anlagen.

1.8 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 zuzufihren. Verdichtete Bodenbereiche sind
nach Abschluss der BaumaBnahmen gemai DIN 18915 ,Bodenarbeiten” wirkungsvoll zu
lockern. Es sind geeignete SchutzmaBnahmen gegen Schadstoffeintrage in Boden und
Grundwasser zu ergreifen.

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

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

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

g) Die nicht Uberbauten und fur den Betriebsablauf notwendigerweise befestigten Flachen
sind zur Schaffung eines glnstigen Bestandsklimas entsprechend 1.8 f) zu begriinen, zu
bepflanzen und zu pflegen.

h) Die Befestigung von Stellplatzen (nicht Fahrgassen) darf nur wasserdurchléssig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder &hnliches). Wasserundurchldssiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

i) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je funf Stellplatze mindestens ein
hochstdmmiger standortgerechter Laubbaum gemaB Artenverwendungsliste 1.9 c)
gepflanzt wird. Einzelpflanzgebote (vgl. 1.9 b) kénnen angerechnet werden.

j) Innerhalb des Plangebiets briten der Feldsperling und der Haussperling. Fur diese zwei
héhlenbritenden Vogelarten der Vorwarnliste sind jeweils drei Nistkasten (mit 26 mm und
32 mm Einflugbéffnung 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 begrinten AuBBenanlagen, die Uber ein Drittel der Flache des Baugebiets
einnehmen, sind Hecken und feldgehélzartige Anpflanzungen einheimischer Gehdlzarten
vorgesehen, die als Ausgleich fur den Lebensraumverlust beitragen (s. Umweltbericht
9.2.2 CEF - MaBnahmen).
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1.9 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a)

b)

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 1.9 c)

Pflanzzwang Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen und dauern zu
unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.9
c)

Artenempfehlung zum Pflanzzwang:

siehe 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 Obstb&dumen sind regionaltypische Apfel- und Birnensorten unter
Beachtung der Feuerbrandproblematik zu verwenden. Alternativ kdnnen auch Walnuss-
oder Kirschb&dume gepflanzt werden.
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Hinweise:

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

b) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern flr ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.

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

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

h) Geman § 22 Abs. 1 und Abs. 5 StrG sind im Abstand von 20 m, gemessen vom &uf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn der LandesstraBe 1103 (Leonbronner StrafBe), keinerlei
bauliche Anlagen zulédssig  (Anbauverbot). Dies gilt auch fir Garagen, Carports,
Stellplatze,  Werbeanlagen, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, usw.

2. Ortliche Bauvorschriften
fir 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 unzulassig. Von der
Farbfestsetzung sind Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und
begriinte Dacher ausgenommen.

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

Feste Einfriedungen (Zaune) entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 0,5
m von der Grenze abzuriicken. Zugelassen sind Zaune bis 2,0 m Ho6he, die im
Hohenbereich bis 20 cm tber dem Boden Kleinsdugetiere in ihrer Bewegungsfreiheit nicht
behindern.

2.3 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind allgemein nur an Gebduden zuldssig. Sie durfen den hdéchsten
Gebaudepunkt nicht Uberragen.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zwei (2) freistehende Werbeanlagen

zuldssig. lhre Abmessungen dirfen eine HOéhe von 55 m Uber der festgesetzten
ErdgeschossfuBbodenhéhe und eine breite von 3 m (Ansichtsflache) nicht Gberschreiten.
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