Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Pfaffenhofen
Gemarkung: Pfaffenhofen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
und 6rtliche Bauvorschriften

Heilbronner Stral}e”

Aufstellung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB)

Maldstab 1 : 500

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsplanvorschlag
des Vermessungsbiros Koch + Kaser, Untergruppenbach zum Bebauungsplan
ausgearbeitet.
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Untergruppenbach, den 19.09.2011/28.03.2012

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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 28.09.2011
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 07.10.2011
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB)vom 17.10.2011 bis 17.11.2011

Frihzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB)vom 17.10.2011 bis 17.11.2011 °
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 28.03.2012
Ortsuibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 05.04.2012
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom 16.04.2012 bis 16.05.2012
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§.10 (1) BauGB) und

der értlichen Bauvorschriften (§ 74 (Jﬁ'i,’!?:y.s‘f'fﬁf§"7,4 (7) LBO) am 25.07.2012
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Hinweise:

a) Im Plangebiet kdnnen Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz zutage treten, bei

denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach §2 DSchG handelt. Dem

Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen Erdbewegungsarbeiten
archaologische Untersuchungen durchzufhren.

b) Grundwasserableitungen - auch Ober das ffentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.

Grundwassererschliefungen sind der Wasserbehorde unverziglich 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 BaumaRnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, SO sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefthrt haben,
unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§ 37 (4) WG).

c) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von angrenzenden Grundstiicken das Anbringen von Haltevorrichtungen und
Leitungen fur Beleuchtungskorper — der StraRenbeleuchtung einschlieBlich  der

Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie Kennzeichen und Hinweisschildern fur
ErschlieRungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu dulden haben.

d) Auf Grund der geologischen Untergrundverhéltnisse werden den Bauherren objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

2 Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans _Heilbronner StralRe™

2 1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung entsprechend Planeintrag.

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: ziegelrot, rotbraun, braun, grau bis anthrazit.

c) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

2 2 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Feste Einfriedungen (Zaune, Mauern) entlang der sffentlichen Verkehrsflachen sind
mindestens 0,5m von der Grenze abzuricken. Die im seichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzten Sichtflachen sind vorrangig zu beachten. Freistenende Zaune
sind einzugrinen. Zugelassen sind Maschendraht- oder Stabgitterzaune bis 2.0 m Hohe, die
im Hohenbereich bis 20 cm tiber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit
nicht behindern.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.




Textteil fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 12, 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509) und § 4 Gemeindeordnung far
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 09. November 2010 (GBI.
S. 793, 962) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in
der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132), geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S.
466).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie fruhere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. Bebauungsplan ,Heilbronner Strale”

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von weniger als 800m?, mitsamt
den dem Nutzungszweck dienenden Nebenanlagen (vgl. Vorhaben- und ErschlieRungsplan).

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

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfiachen fur Stellplatze bis zu 50 von Hundert
tiberschritten werden, hochstens jedoch bis zur Grundflachenzahl 0,9. Ziffer 1.8 a) ist zu
beachten.

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

Die maximale Erdgeschossfu&bodenhéhe (EFH) und der héchste Gebaudepunkt (HGP =
Firsthohe bzw. Oberkante des geneigten Dachs), sind als HochstmaBe jeweils in
Normalnulihthe (NN) im Lageplan festgesetzt. Unterschreitungen sind zuldssig.

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

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)

1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
2 Ausnahmen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und

Terrasseniberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 3 m Uberschritten
werden. Der Abstand zur &ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

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

offen, zugelassen sind nur Einzelhauser ( A ).

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

Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, auf den nicht tberbaubaren
Grundstiicksflachen unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Gebaude zur Bereitstellung
bzw. Sammlung von Einkaufswagen und Uberdachungen von Mullbehalterstelifiachen und
Fahrradstandern.




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

a) Die Befestigung von Stellplatzen darf nur wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine,
Rasenpflaster, Drainpflaster oder &hnliches). Wasserundurchlassiges Pflastermaterial
ohne wasserdurchldssige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je zehn Stellplatzen mindestens
ein Baum geméaR Artenverwendungsliste 1.9 c) gepflanzt wird. Pflanzzwénge nach 1.9 a)
(PZ/E) kénnen angerechnet werden.

¢) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen BaumaRnahmen der
Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

d) Zur Verhinderung von Schadstoffeintrigen in Grundwasserleiter sind wahrend der
Bauphase SchutzmaRnahmen vorzunehmen.

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

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

g) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) 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
Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbsume zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.9
C).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
heimischen, standortgerechten Laubstrauchern zu bepflanzen. Je angefangene 50 m? zu
bepflanzende Flache je Baugrundstiick sind mindestens zwei Straucher zu pflanzen.

c) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume und Straucher: Feld-/Spitz-/Bergahorn,
Hainbuche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Ein-/Zweigriffliger WeiRdorn, Pfaffenhiitchen,
Rotbuche, Esche, Liguster, Vogel-/Traubenkirsche, Schiehe, Trauben-/Stieleiche, Hunds-
/Weinrose, Sommer-/Winterlinde, Sal-, Purpur-, Fahlweide, Schwarzer Holunder, Roter
Holunder.

1.10 Sichtfléchen (§ 9 (1) Nr. 10 und 11 BauGB)

Sichtflidichen an StraReneinmindungen sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Einfriedigung, Bepflanzung und Nutzung, von mehr als 0,8 m Uber StraRenhohe,
freizuhalten. Ausgenommen sind hochstammige Einzelbaume.

111 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schidlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zur Beurteilung der Schallemissionen der vorliegenden Planung wurde durch das
Ingenieurbliro Mérgenthaler eine  schalltechnische Untersuchung (vgl. Anlage zur
Begrindung) zum Bebauungsplan erstellt. Es sind folgende Vorgaben einzuhalten bzw.
bauliche MalRnahmen umzusetzen:

- Offnungszeiten taglich max. 7 — 21 Uhr
- Taglich max. zwei Anlieferungen durch Sattelschlepper an der Anlieferungsrampe.
- Keine Anlieferung durch Sattelschlepper im Nachtzeitraum (22 —6 Uhr).

- Taglich max. 1 Anlieferung durch LKW bis 7,5 t im Tagzeitraum und max. 1 Anlieferung
durch Lieferwagen im Nachtzeitraum am Eingangsbereich.

- Errichtung eines eingehausten Einkaufswagendepots.
- Errichtung einer Larmschutzwand gem. Planeintrag an der sudlichen Grundstiicksgrenze
(1m hoch ab EFH, ca. 24m lang).

- Errichtung eine Larmschutzwand gem. Planeintrag an der westlichen Grundstiicksgrenze
(2,25m hoch ab EFH, ca. 20m lang).
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(o ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

A Grenze des rduml.Geltungs-
SR mEER bereichs (§ 9 (7) BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB, § 1-11 BauNVO0)
l:] siehe Textteil 1.1

Maf der baulichen Nutzung, Dachform
(§ 9 (1) 1 BauGB u. § 16-21a BauNVO0)
(§ 2 (4)-(8) und § 74 (1) LBO)

0.8 Grundflachenzahl
L hochstens hier z.B 08

SD Satteldach

Bauweise und Oberbaubare Grundsticksflache
(§ 22,23 BauNV0 u.§ 9 (1) 2 BauGB)

5
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nur Einzethauser zulassig

591

Baugrenze
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