Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Pfaffenhofen
Gemarkung: Pfaffenhofen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB und 6rtliche Bauvorschriften

Gehrn, 1.Anderung
Maldstab 1 : 500

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsplanvorschlag
des Vermessungsbiros Koch + Ké&ser, Untergruppenbach .:zum ‘Bebauungsplan
ausgearbeitet. [ QB N

Vermessungsburo Koch + Kaser
Kirchstrafle 5, 74199 Untergruppenbach

Untergruppenbach, den 23.02.2011/14.12.2011 Offentl. best. Viérfnessungsingenieur

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 23.02.2011
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 11.03.2011
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB)vom 21.03.2011 bis 21.04.2011
Fruhzeitige Behérdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB)  vom 21.03.2011 bis 21.04.2011

Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 25.01.2012

Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 03.02.2012

Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom 13.02.2012 bis 13.03.2012

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der &rtlichen Bauvorschriften (§ 74 (‘{Xm}“g;g t.§ 74 (7 /L_Eﬁ) am 15.05.2013
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Dieter Bohringer, Burgermeister
Ortsiibliche Bekanntmachung des Bebat gsplans und der &rtlichen

Bauvorschriften (§ 10 (3) BauGB) am 24.05.2013

In - Kraft - Treten des Bebauungsplans u'qq ﬂ?ro Ilchen Bauvars
(§ 10 (3) BauGB) Z (

am 24.05.2013
\Zur Beurkundung:




Textteil fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geé&ndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) und § 4 Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 09. November 2010 (GBI.
S. 793, 962) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in
der Fassung vom 5. Méarz 2010 (GBI. S. 357). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S.
466).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frilhere 6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem.
§ 12 BauGB ,Gehrn, 1. Anderung*

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Mischgebiet gem. Durchfiihrungsvertrag: MI/D

1. AusschlieBlich zuldssig ist das im Durchfilhrungsvertrag vom 30.04.2013 vereinbarte
Vorhaben: Tankstelle gema VEP vom 30.04.2013.

2. Unter Voraussetzung des Abschlusses eines gedndeten und weiteren
Durchfiihrungsvertrages sind, soweit dort vereinbart, die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 1-7
BauNVO zulassig.

Anlagen nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO - Vergniigungsstitten — sind nicht zulassig. Die
Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden gemaR § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

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

a) Grundfiachenzahl

b) Héhe baulicher Anlagen

Die Héhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als Gebdudehéhe (GBH) in Metern als
Hochstmal? festgesetzt. Sie wird von der jeweils festgelegten ErdgeschossfuRbodenhéhe
(EFH) bis zum héchsten Punkt des Daches (Oberkante Dachhaut) bzw. héchstem Punkt
der baulichen Anlage gemessen. Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten
sind ausgenommen, H6he von Werbeanlagen siehe unter 2.2.

1.3 H6henlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) der Hauptgebdude ist im Bebauungsplan in Meter
uber Normalnullhéhe (m GNN) als HochstmaR festgesetzt. Unterschreitungen sind zuldssig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
offen; zugelassen sind Geb&ude bis zu einer Ladnge von 50 m (o).




1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksfiachen sind durch Baugrenzen bestimmit.

2. Ausnahmen geméR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs-,
Terrassen- und sonstigen Uberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu2 m
Uberschritten werden. Der Abstand zur éffentlichen Flache muss mindestens 2m
betragen.

1.6 Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVO)
sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen nicht zulassig.

1.7 Stellpldtze, Garagen und iiberdachte Stellplétze (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen und der dafir
festgesetzten Flachen zulassig. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Stellplatze, Garagen und
Uberdachte  Stellplatze  kénnen ausnahmsweise auf der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflache zugelassen werden. Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsfiachen
massen mit AuBenwénden Abstinde mit mindestens 1,5 m eingehalten werden. Der Ein-
und Ausfahrisbereich muss bei geschlossenen Seitenwanden 2,5m und bei offenen
Seitenwénden 1,5 m Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

1.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von offenen Pkw-Stellplatzen darf nur wasserdurchléssig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Die nicht Uberbauten und nicht fir den Betriebsablauf notwendigerweise befestigten
Flachen sind zur Schaffung eines gunstigen Bestandsklimas zu begrinen und zu
bepflanzen.

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

d) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

e) Der bei der Errichtung baulicher Anlagen anfallende Mutterboden ist nach
Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufiihren.

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

a) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Auf den Pflanzzwang belegten Flachen ist eine
durchgehende Hecke aus kleinwiichsigen heimischen, standortgerechten Laubstrauchern
zu entwickeln. (Artenempfehlung siehe 1.9 b).

b) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Haselnuss, Schwarzer Holunder, Hartriegel,
Gemeiner Schneeball, Heckenkirsche, Wildrose, Liguster, Hainbuche, Schiehe.

1.10 Sichtfldchen (§ 9 (1) Nr. 10 und 11 BauGB)
Sichtfidchen an StraBeneinmiindungen sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Einfriedigung, Bepflanzung und Nutzung, von mehr als 0,8 m Uber StraBenhoéhe,
freizuhalten. Ausgenommen sind hochstdmmige Einzelbdume.
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141 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schédlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zur Beurteilung der Schallemissionen der vorliegenden Planung wurde durch das
Ingenieurbiiro fur Umweltakustik Heine & Jud eine schalltechnische Untersuchung (vgl.
Anlage zur Begriindung) zum Bebauungsplan erstellt. Es sind folgende Vorgaben
einzuhalten bzw. bauliche Ma3nahmen umzusetzen:

- Offnungszeiten taglich max. 6 — 22 Uhr

- Taglich max. zwei Anlieferungen am Shop sowie eine Benzinanlieferung

- Kein Betrieb der Tankstelle sowie keine Anlieferung im Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr).

- Die Tore der Waschanlage sind wahrend des gesamten Wasch- und Trockenvorgangs
geschlossen

- Errichtung einer Larmschutzwand gem. Planeintrag an der sudlichen Grundstiicksgrenze
(2m hoch ab OK Tankstellengeldnde, ca. 38m lang, hochabsorbierend).

Hinweise:

a) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsfidchen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper der
StraRenbeleuchtung einschlieRlich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildem firr ErschlieBungsanlagen auf inrem Grundstiick zu
dulden haben.

b) Auf Grund der geologischen Untergrundverhéltnisse werden den Bauherren
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

¢) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 37 (4)
WG). Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben,
unverziiglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen (§ 37 (4) WG).

d) Im Plangebiet kénnen Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz zutage treten, bei
denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt. Sollte dies
der Fall sein, ist das Regierungsprasidium — Referat 86, Archéologische Denkmalpflege -
oder die Gemeinde zu benachrichtigen.

1]



2. Ortliche Bauvorschriften
flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gehrn, 1. Anderung*:

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachform: siehe Planeintrag.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Die Oberkante von am Tankstellengebdude angebrachten Werbeanlagen darf den héchsten
Gebaudepunkt des Tankstellengebdudes nicht Uberragen. Darlberhinaus sind pro
Baugrundstlck zwei (2) Werbeanlagen als Werbepylon/Preistafeln zulissig. Die Héhe dieser
Werbeanlage darf max. 7 m betragen (oberster Punkt der Werbeanlage), unterer
Bezugspunkt ist die im zeichnerischen Teil fur das Baugrundstiick angegebene EFH.
Leuchtreklamen durfen keine Blendwirkung gegentber den umliegenden StraRen
hervorrufen, die Sicht der Verkehrsteilnehmer nicht behindern und die Wirkung amtlicher
Verkehrszeichen nicht beeintrachtigen.

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

a) Einfriedungen

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Hecken aus heimischen Strauchern (z.B. Wildrose,
Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hainbuche) — auch mit darin
einbezogenem Maschen- oder Knipfdraht — zul&ssig.

Von FuBwegen und befahrbaren Verkehrsflachen mit festen Einfriedungen ein
Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im
Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsdugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit
nicht behindern.

b) Stutzmauern
Stutzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 0,5 m zuléssig.
Entlang offentlicher Verkehrsflachen durfen Stitzmauem eine Héhe von 0,3 m Uber der
offentlichen Verkehrsflache nicht tbersteigen. Von o6ffentlichen FuBwegen, éffentlichen
befahrbaren Verkehrsflachen und Feldwegen ist mit Stiitzmauern ein Grenzabstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.
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— ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

Grenze des rauml.Geltungs-

B S W oichs (§ 9 (7) BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB, § 1-11 BauNVO0)

Mafl der baulichen Nufzung, Dachform
(§ 9 (1) 1 BauGB u. § 16-21a BauNVO0)
(§ 2 (L)-(8) und § 74 (1) LBO)

Mischgebiet gemall
Durchfihrungsvertrag

06 Grundflachenzahl
' héchstens hier zB 0,6

FD Flachdach

Bauweise und tberbaubare Grundstucksflache
(§ 22,23 BauNVO u.§ 9 (1) 2 BauGB)

Offene Bauweise
gem. Textfeil

———— e e

Baugrenze

Flachen fir Anpflanzungen und die Erhaltung von
Baumen und Strauchern und Gewassern
(§ 9 (1) 25 BauGB)

Pz Pflanzzwang (PZ)

gem. Textteil

Flachen fir Mafinahmen im Sinne des BImmSchG
(§ 9 (1) Nr.24 BauGB)

s | armschutzwand

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 (6) BauGB)

Flachen fir Stellplatze, Garagen, Gemeinschafts-
garagen (§ 9 (1) 4 u. 22 BauGB, § 12 BauNV0)

" St | stellplatze

[Fiillschema der Nutzungsschablone |

Art der baul.

Nutzung Gebaudehohe
Grundflachen- |Geschossflachen-
zahl GRZ zahl GFZ

B;‘:{:‘la%sﬁzn‘ Bauweise

Dachform und

max. Zahl der 1
Dachneigung

Wohng. je Geb.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 (3) BauGB)
(Hohenangaben in Metern 0.NN)

Erdgeschossfullbodenhohe

EFH gem. Textteil 1.3 (Hochstgrenze)

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 u.9 (2) BauGB)
Aufteilung unverbindlich

Begrenzungslinie von
Verkehrsflachen mit Bereichs-

festlegung ohne Ein- und Ausfahrt

Planfestgestelltes Bahngelande

Ortsumfahrung
Pfaffenhofen/Guglingen
Darstellung der Ausbauplanung
——————— des RP Stuttgart




