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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) und § 4 Gemeindeordnung fir Ba-
den-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231) in Ver-
bindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
5. Méarz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170). Es gill
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere &rtliche bau-
polizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Behaglicher Weg VIII*
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Industriegebiet eingeschrénkt (GI/E) gemaB § 9 BauNVO mit Einschrankung (§ 1 (5) u.
(9) BauNVO)

Zulassig sind die in § 9 (2) BauNVO genannten Nutzungen.

Dabei nicht zulassig sind selbststéandige Lagerplatze flr Schrott und Abfalle aller Art, Auto-
verwertungen, Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment. MaBgeblich fiir die Zentrenrelevanz ist die
Sortimentsliste des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (siehe Begrindung, Kapitel
1.5b). Eine branchenibliche Verkaufstatigkeit, die im Zusammenhang mit einem Wirtschafts-
zweig des produzierenden, reparierenden oder installierenden Handwerks oder Gewerbes
ausgeubt wird, ist bis zu einer Verkaufsflache von 200 m? zulassig.

Im férmlichen Verfahren nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigungspflichtige
Anlagen (vgl. § 10 BImSchG i. V. m. Spalte 1 des Anhangs zur 4. BImSchV) sind nur aus-
nahmsweise zulassig (§ 1 (5) und (9) BauNVO).

Ausnahmen nach § 9 (3) BauNVO werden gemaf § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

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

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
und der HOhe baulicher Anlagen.

a) Grundflachenzahl (GRZ, vgl. Planeinschrieb)

b) Héhe baulicher Anlagen:
Die maximale Héhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als hdochster Gebaudepunki
(HGP) in Metern Gber Normalnull (m UNN) festgesetzt. MaBgebend fir die Bestimmung
des hdchsten Gebaudepunkts ist bei geneigtem Dach (GD) der Dachfirst oder die Ober-
kante der Dachhaut. Bei Flachdach (FD) ist die Oberkante der Attika fir den hdchsten
Gebaudepunkt maBgeblich (siehe Schemaskizze).

Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten (z.B. fir Klimaanlagen, Aufziige, So-
laranlagen) sowie Kamine sind von der H6henbeschrankung ausgenommen.

Werden mehrere Hoéhenzonen durch ein Gebaude berlhrt, so ergibt sich die zulassige
Geb&udehdhe aus dem Mittel der bertihrten H6henzonen.
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1.6 Anschluss an offentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Entlang der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesenen &ffentlichen Stell-
platzflachen sind je Baugrundstiick maximal zwei Zufahrten mit einer Gesamtbreite von zu-
sammen maximal 16 m zul&@ssig. Die Lage und Ausfihrung der Zufahrten sind mit der Stadi
abzustimmen. Einzelzufahrten zu Stellplatzen auf den Baugrundstiicken sind generell nichi
zuldssig, die Zufahrt hat Uber die Sammelzufahrten zu erfolgen.

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

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

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je zehn Stellplatze mindestens
ein groBkroniger, hochstammiger Laubbaum, Stammumfang mind. 16 — 18 cm, in ein
Pflanzbeet von mind. 10 m? gepflanzt wird. (Artenempfehlung siehe 1.8 a).

¢) Zur Verhinderung von Schadstoffeintragen in Grundwasserleiter sind wéahrend der Bau-
phase SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

d) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen BaumaBnahmen detr
Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

e) Baustelleneinrichtung, Lagerflachen und der Baubetrieb sind nur innerhalb des Geltungs-
bereichs oder auf bereits befestigten Flachen im Umfeld zu beschranken.

f) Durch BaumaBnahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu beschran-
ken.

Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete MaBnahmen
wieder wirkungsvoll zu lockern.
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1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO) Bei erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterboden
Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise: des Urgelandes nicht UGberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffal-
, ) . . . lungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
Zugelassen Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen ohne L&ngenbeschrankung,
aber mit seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b). Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind.
1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO) Sollte Bodenaushub durch die Gestaltung des Planungsgebietes oder einem daran an-
a) Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt. schlieBenden Bauvorhaben anfallen, ist dieser vorrangig durch einen Erdmassenaus-
N ] gleich vor Ort zu verwenden. Dabei sollen durch die Festlegung von StraBen- und Ge-
b) Ausnahmen gemas § 23 (3) Satz 3 BauNVO: baudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ori
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen (z.B. Ge- verwendet werden. Sofern dies nicht méglich ist, sind entsprechende Verwertungs- oder
simse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassentberdachungen) sowie durch Vorbau- Entsorgungsmaglichkeiten einzuplanen.
tgnd(z.l?_: Wande, Erker, Balkone, Tar- und Fenstervorbauten, Terrassen) um bis zu 3 m Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer voraussichtlich
SIna zulassig. anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub dem Landratsamt ein Abfall-
Der Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 2 m betragen. verwertungskonzept vorzulegen.
Nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG) ist bei Vor-
1.5 Nebenanlagen, Garagen und iiberdachte Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, haben von mehr als 0,5 Hektar, bei denen insbesondere durch Abgrabungen, Aufschit-
14 und § 23 Abs. 5 BauNVO) tungen, Auffillungen, Versiegelungen und Teilversiegelungen auf natirliche Boden ein-
. . . N C ) gewirkt wird, durch den Vorhabentréager fur die Planung und Ausfihrung des Vorhabens
a) l\![?bﬁnﬁpl?]gen S'?](tj s?_yve!t als Gebaude beabsichtigt, auf den nicht tberbaubaren Grund ein Bodenschutzkonzept zu erstellen. Bei Vorhaben von mehr als 1 Hektar kann eine Bo-
stucksflachen nicht zulassig. denkundliche Baubegleitung verlangt werden. Bedarf das Vorhaben einer behdrdlichen
b) Garagen und (iberdachte Stellplatze (Carports) sind allgemein nur innerhalb der Gberbau- Zulassung, ist das Bodenschutzkonzept bei der Antragstellung vorzulegen. Sollte ein Vor-
baren Grundstiicksflachen zulassig. haben zulassungsfrei sein, muss das Konzept sechs Wochen vor Beginn dem Landrats-
. , . L I amt vorliegen.
Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, _ _ _ _
wenn sie einen Abstand von mind. 1 m zu befahr- oder begehbaren 6ffentlichen Verkehrs- g) Bei der Verwendung von metallischen Dacheindeckungen oder Fassadenverkleidungen
flachen (d.h. Fahrbahn, Gehweg, FuBweg, &ffentliche Parkplatze) einhalten. Die Vorga- ist zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in das Grundwasser eine verwitterungsfes-
ben nach 1.6 und 1.7 a) sind zu beachten. te Beschichtung zwingend.
h) Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Die unbelasteten Dach- und Oberfla-

chenwasser sind Uber die Entwésserungsgraben bzw. Uber den Regenwasserkanal den
bestehenden Retentionseinrichtungen im Nordwesten zuzuleiten.

Dacher von Hauptgeb&uden mit einer Dachneigung bis zu 15° sind zu mindestens 80%
der Dachflache dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begriinen - ausgenommen sind
technisch notwendige Dachaufbauten und Lichtkuppeln. Die Dachbegriinung ist mit einem
mindestens 10 cm dicken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen. Die Verpflich-
tung zur Dachbegriinung gilt zusétzlich zur Photovoltaik-Pflicht (vgl. Hinweis j), Anlagen
zur Gewinnung von Solarenergie sind auf der Dachbegriinung zuldssig.

Artenschutz:

Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.
Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmaf zu beschranken,
es sind Lampen zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Private Dauerbeleuchtungen
sind unzul&ssig.

Um eine Schadigung von Amphibien auszuschlieBen, ist wahrend baulicher Aktivitaten im
Norden des Geltungsbereichs ein Amphibienschutzzaun aufzustellen und zu unterhalten.
Um zu verhindern, dass Tiere unter dem Zaun hindurchkommen, ist dieser einzugraben.

Die Beseitigung der Vegetationsdecke auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen hat aus-
schlieBlich auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit bodenbritender Feldvégel (nur vom 01.
September bis 28. Februar) zu erfolgen. Der Eingriffsbereich muss anschlieBend bis zum
Beginn der Bautatigkeit (Bodenabtrag etc.) vegetations- und strukturfrei gehalten werden,
um die Ansiedlung von feldbriitenden Vogelarten zu vermeiden (mindestens alle vier Wo-
chen fein geeggte Schwarzbrache).

Bei Baufeldraumungen zu anderen Zeiten ist im Vorfeld zu kontrollieren, ob Vogelbruten
vorliegen. Nur wenn fachgutachterlich bestatigt werden kann, dass keine aktuellen Bruten
vorhanden sind, ist ein Abschieben des Oberbodens zulassig.

Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist zu vermei-
den. Bauliche MaBnahmen zur Reduktion des Kollisionsrisikos von Végeln an neu geplan-
ten Glasscheiben und spiegelnden Materialien sind in geeigneter Weise umzusetzen.

ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN

Beschrankt offentlicher Weg
gem. § 3(2) 4 StraRengesetz
fir Baden-Wiirttemberg

Grenze des rauml.Geltungs-

Feld
bereichs (§ 9 (7) BauGB) .

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

Gemischt genutzte
Verkehrsanlage

Begrenzungslinie von
Verkehrsflachen mit Bereichs-
festlegung ohne Ein- und Ausfahrt

Industriegebiet mit Einschrankung

(’\gag (c11<)er1 bs:ﬂ%hg n§N1ué_22u1n 3 ’Bzﬂﬂ{%;" Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirt-
(§ 2 (4)-(8) und §'74 (1) LBO) schaft, den Hochwasserschutz u. die Regelung
des Wasserabflusses (§ 5 (2) Nr. 7 u. (4) § 9
(1) Nr. 16 und (6) BauGB)
0.8 Grundflachenzahl Aufschiittuna zum Schut
, hochstens hier z.B 0,8 g zum Schulz

gegen Oberflachenwassereintritt

Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 (1) 2 BauGB, § 22,23 BauNVOQ)

—{—v Gebaudehauptrichtung

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

Pflanzzwang (PZ/E)

gem. Textteil
besondere (abweichende) Bauweise: Pz Pflanzzwang  (PZ)
b siehe Textteil gem. Textteil
———————— Baugrenze

Bereiche in denen Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen sind
(§ 9 (1) Nr.24 BauGB

hochster Gebaudepunkt bzw.
hdchster Punkt baulicher Anlagen
Uber Normalnull (Héchstgrenze)

HGP

—- A A

Sicherheitsabstand gem. § 3 (5¢) BImSchG
gem. Textteil (200m-Radius)

4 Bereich mit Geruchsstunden-
AN haufigkeit > 25 %

| Fiillschema der Nutzungsschablone |

Art der baul. Hohe . . —

Nutzung baul. Anlagen Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Abla-

Grundflachen- Geschossflachen- gerungen (§ 9 (1) 12 u. 14 BauGB)

zahl GRZ zahl GFZ

E:mn%al\;;en- Bauweise ‘E Umformerstation

max. Zahl der Dachform und : =

; i Kennzeichnungen und nachrichtliche Uber-
Wohng.je Geb. Dachneigung nahmen (§ 9 (§) BauGB)

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 u.9 (3) BauGB)
Aufteilung unverbindlich

Kiinftige Grenzen nach dem
Vorschlag des Planfertigers

Gehweg
Offentliche Verkehrsflache

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutz-
objekten im Sinne des Naturschutzrechts
(§ 5 Abs.4, § 9 Abs.6 BauGB)

Parkplatz Fww—w

Griinfléche als Bestandteil ' HON
von Verkehrsanlagen D

Landschaftsschutzgebiet

Schemaskizzen zur Festsetzung der zuldssigen Gebaudehdhen

Dachform:  ohne Festsetzung
Dachneigung: 0 - 15°

HGP

HGP
A 4

E——————

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

a) Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, gebietsheimische hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen
und dauernd zu unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.

Artenempfehlung:

Feld-Ahorn Acer campestre Trauben-Eiche Quercus petrea
,Elsrijk’

Spitz-Ahorn Acer platanoides in Séuleneiche Quercus robus ,Fastigiata”
Sorten

Hainbuche Carpinus betulus in Echte Eberesche  Sorbus aucuoparia oder
Sorten Sorten

Vogel-Kirsche  Prunus avium Winterlinde

Tilia cordata in Sorten

Mindestqualitat:

Laubbaumhochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm; Die Pflanzenqualitaten
entsprechen den Gitebestimmungen flir Baumschulpflanzen und der DIN 18916.

Die BegrinungsmafBnahmen mussen innerhalb von einem Jahr nach Baufertigstellung
abgeschlossen sein. Ausgefallene Baume sind durch entsprechende Nachpflanzungen zu
ersetzen

Flachiger Pflanzzwang (PZ)/Randeingriinung: Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind
durchgangig mit heimischen, standortgerechten Laubstrauchern zu bepflanzen. Der Un-
terwuchs 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. Minerali-
sche Dlngung ist nicht zulassig.

Artenempfehlung: siehe Faltblatt ,Heimische Gehdlze im Landkreis Heilbronn® (vgl. An-
hang der Begriindung oder unter www.landkreis-heilbronn.de; Unsere Dienstleistun-
gen/Formulare und Downloads/Bauen, Umwelt und Nahverkehr).

1.9 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schadlicher Umweltein-
wirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

a) Schutzbedurftige Nutzungen im Sinne des § 3 Abs. 5d BimschG bzw. nach Definition des
LAI (Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz Hinweise und Definitionen zum
.,angemessenen Sicherheitsabstand” nach § 3 Absatz 5¢ BImSchQG) unter Ziffer 2, sind in-
nerhalb eines Abstands von 200 m von den Nachfermentern bzw. vom Garrestbehalter
der im Osten liegenden Biogasanlage der Séhnergy GmbH & Co. KG ausgeschlossen
(vgl. Darstellung 200m-Radius im Planteil).

In der gem. Anlage 2 der Begrindung definierten Teilflache TF02 sind betriebsbedingt
offenbare AuBenbauteile (Tore, Fenster, Lichtbander etc.) in Richtung des stdwestlich
liegenden Aussiedlerhofs, nicht zuldssig. Dies gilt insbesondere fir héher liegende und im
Nachtzeitraum emittierende Bauteile. Die Anordnung der Zu- und Abfahrten ist in der
Weise anzustreben, wonach der stdwestlich liegende Aussiedlerhof durch Betriebsge-
baude, Lagerhallen oder andere bauliche Anlagen abgeschirmt wird. Die betrieblichen
Verkehre entlang der sidlichen Gebietsgrenze sind zu beschranken oder ganzlich zu
vermeiden. Auf Hinweis m) wird verwiesen.

c) Im Nahbereich der benachbarten Biogasanlage im 6&stlichen Plangebiet wird der Ge-
ruchs-Immissionswert von 25 % der Jahresstunden Uberschritten (vgl. Kennzeichnung im
Planteil bzw. Abb. 7.1 in der Anlage 3 der Begriindung). In diesem Bereich kénnen, vor-
behaltlich der Regelung im nachsten Satz, nur Nutzungen ohne dauerhaften Aufenthalt
von Menschen (z.B. Lagerflachen, Logistikbereiche, etc.) zugelassen werden. Aufent-
haltsrdume sind in diesem Bereich dann zuldssig, wenn durch geeignete technische Ein-
richtungen (z.B. nicht 6ffenbare Fenster in Kombination mit fensterunabhéngigen LUf-
tungseinrichtungen, welche Frischluft auBerhalb des mafgeblichen Bereichs mit einer
Geruchsstundenhaufigkeit von mehr als 25% abschépfen) sichergestellt ist, dass keine
unzumutbaren Geruchseinwirkungen im jeweiligen Aufenthaltsraum zu beflrchten sind,
was in geeigneter Weise nachzuweisen ist.

1.10 Flachen fiir Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Grundsticken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstlicksgrenzen ault
einer Breite von ca. 50 cm erforderlich und zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und
Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraBenkdrpers
und der Oberflachenentwéasserung erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken zu dulden.

Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kénnen im Plangebiet Funde im Sinne von § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSch@G) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkma-
le nach § 2 DSchG handelt.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MaBnahme archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind geman § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichti-
gen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgari
(Referat 84.2) mit einer Verklrzung 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.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das Anbrin-
gen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der StraBenbeleuch-
tung einschlieBlich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf inrem Grundstiick zu dulden haben.

Grundwasserableitungen - auch Uber das Offentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen. Beab-
sichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mil
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren Ausflihrung
anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziglich einzustellen und das
Landratsamt als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 43 (1) und (6) WG).

Im Fall von anstehenden oder umgelagerten Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gips-
keuper), ist im Bereich des Planungsvorhabens mit zementangreifendem Grundwassetr
aufgrund sulfathaltiger Gesteine zu rechnen.

d) Das Plangebiet liegt in der Zone IIl B des Wasserschutzgebiets LUBW-Nr. 125.133 ,Lein-
bachtal®. Auf die Schutzgebietsbestimmungen wird verweisen.

e) Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten befindet sich das Bauvorhaben im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grab-feld-Formation (Gipskeuper). Diese werden
von quartaren Lockergesteinen (Léss, Holozane Abschwemmmassen) mit im Detail nicht
bekannter Machtigkeit verdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlief3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens
empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie
ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versi-
ckerungsanlagen (z. B. Sickerschéchte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Ver-
sickerung) Abstand genommen werden.
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Stadt: Schwaigern
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Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 28.10.2021
Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 05.11.2021
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) von 08.08.2022 bis 16.09.2022
Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) von 08.08.2022 bis 16.09.2022
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 21.07.2023
Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 28.07.2023
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) von 07.08.2023 bis 15.09.2023
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) am 14.12.2023

Ausgefertigt: Schwaigern, den..........cccceeeeeee.

Sabine Rotermund, Burgermeisterin

Ortslbliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der értlichen

Bauvorschriften, In - Kraft - Treten (§ 10 (3) BauGB) am 22.12.2023

Zur Beurkundung:

Sabine Rotermund, Blrgermeisterin

In Anbetracht der GroBe des Plangebiets geht das LGRB davon aus, dass eine ingeni-
eurgeologische Ubersichtsbegutachtung durch ein privates Ingenieurblro durchgefihri
wurde/wird. Darin sollten die generellen Baugrundverhaltnisse untersucht sowie allgemei-
ne Empfehlungen zur ErschlieBung und Bebauung abgegeben werden. Ferner sollten da-
rin die Notwendigkeit und der Umfang objektbezogener Baugrundgutachten gemaR DIN
EN1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféa-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein pri-
vates Ingenieurbiiro empfohlen.

f) Mutterboden, der bei den BaumaBnahmen 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 sorgféaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu
vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautétigkeit auf-
zulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktio-
nen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.

g) An das Plangebiet grenzen teilweise landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Es muss
deshalb mit LArm-, Staub- und Geruchsemissionen, die aufgrund ordnungsgemaBer Be-
wirtschaftung zeitweise und tageszeitlich unterschiedlich auftreten, gerechnet werden.

h) Bei allen BaumaBnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wildle-
bende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auBerdem verboten, Tiere der be-
sonders geschiitzten Arten, der streng geschiitzten Arten sowie europaische Vogelarten
erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch dulrfen deren
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstért werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

Auf Grund der Steilheit des Gelandes sind bei der Erstellung von Bdschungen, Stitzmau-
ern und Rabatten sowie bei Entwésserungen Tierfallen jeglicher Art zu vermeiden - Tiere
mussen sich jederzeit selbstandig befreien kdnnen. Zum besonderen Schutz von Kleintie-
ren sind Keller-, Licht- und andere Schéchte mit feinmaschigem, rostfreiem Drahtgeflechi
gegen Hineinfallen abzusichern (Maschenweite unter 0,5 cm).

N&chtliche Bautatigkeit ist durch eine Bauzeitenbeschrankung zu vermeiden.

i) 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 miissen ,die nichtlberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...] Grinfla-
chen sein, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung bendtigi
werden.” Somit diirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

j) Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes
auf der fiir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau
eines fUr eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen
fir Kraftfahrzeuge Uber der fiir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

k) Hausanschlussleitungen - Entwéasserung: Als maximaler Anschlussdurchmesser wurde,
aufgrund der Rohrgeometrie des Anschlusskanal, DN200 mit einem maximalen An-
schlussgefalle von 2% gewahlt. Die Begrenzung der Hausanschllisse auf DN200 ist mil
einer Einleitbegrenzung gleich zu setzen. Spater geplante Flachenversiegelungen haben
sich an den festgelegten Durchmesser der Hausanschllisse zu orientieren.

I) Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers auf dem Gelande ist anzustreben.

Fir die Bewasserung von AuBenanlagen wird zur Reduzierung des Wasserverbrauchs
angeregt, das Oberflachenwasser in Zisternen zu sammeln (entsprechend DIN 1888 unc
in Ubereinstimmung mit der Trinkwasserversorgung).

Fur die Verwendung von Brauchwasser sind die Anzeigepflicht nach der Trinkwasserver-
ordnung sowie die DIN 1989 zu beachten.

m) Im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) kann es bei intensivem Nachbetrieb zu (potentiel-
len) Immissionskonflikten mit dem im Siidwesten gelegenen Aussiedlerhof kommen. Es
ist daher ggf. mit Nutzungseinschrankungen im Nachtzeitraum fir zuklnftige Betriebe zu
rechnen. Es wird daher empfohlen die Umsetzbarkeit von Betrieben, die eine intensivere,
n&chtliche Nutzung anstreben, vor Erwerb der Flachen z.B. mittels Machbarkeitsuntersu-
chungen zu prifen.

2. Ortliche Bauvorschriften
far den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Behaglicher Weg VIII*

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung:
Dachform: Ohne Festsetzung

Dachneigung: 0 — 15°. Auf die Festsetzung 1.7 i) wird verwiesen, danach sind Dacher von
Hauptgebauden bis 15° Dachneigung zu mindestens 80 % der Dachflache dauerhaft ex-
tensiv zu begriinen.

b) Farbgebung der AuBenfassaden und Décher: Leuchtende oder grell wirkende Farben
sowie glanzende, reflektierende Materialien sind unzulédssig. Davon ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien. Begriinte Dacher ohne Farbfestset-
zung. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

c) Baukdrper tber 30 m Lange sind durch geeignete, baugestalterische Mittel (Form, Materi-
al und Farbe) oder durch Wandbegrinung in ihrer Langsentwicklung zu gliedern.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die Traufkante (bei geneigten Dachern) bzw. die Ober-
kante der Attika (bei Flachdachern) nicht Uberragen.

Werbeanalagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Skybeamer (Lichtwerbung am
Himmel) sind nicht zulassig.

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

Feste Einfriedungen sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen nur als Maschendraht- oder
Stabgitterzdune bis 2,0 m Hbéhe zulassig. Im Héhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
dirfen sie Kleinsdugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

Zaune entlang der befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (Fahrbahnen, &ffentliche
Stellplatze) sind mindestens 0,5 m von der Grenze abzuriicken.

Entlang von Feldwegen und landwirtschaftlichen Flachen sind jegliche Einfriedungen und
Bepflanzungen mindestens 1,0 m von der Grenze abzurlicken. Freistehende Zaune sind
einzugrinen.

b) Stitzmauern:
Stitzmauern sind entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen nur bis zu einer H6he von max.
1,0 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache zuldssig. Von befahrbaren éffentlichen Ver-
kehrsflachen (Fahrbahnen, 6ffentliche Stellplatze) missen diese einen Grenzabstand von
mindestens 0,5 m einhalten. Der Abstand zu Feldwegen muss mindestens 1,0 m betra-
gen.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzulé@ssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben unbe-
rahrt.




