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Untergruppenbach, den 26.07.2023

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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 27.07.2022
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 05.08.2022
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 26.07.2023
Ortslibliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 04.08.2023
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) von 14.08.2023 bis 15.09.2023
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

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

Ausgefertigt: Mainhardt, den.............c...oooo.

Damian Komor, Blrgermeister

Ortsubliche Bekanntmachung der Genehmigung des Bebauungsplans
und der &rtlichen Bauvorschriften, In - Kraft - Treten (§ 10 (3) BauGB) AM .

Zur Beurkundung:

Damian Komor, Blrgermeister
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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10,12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) und § 4
Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 7. Februar
2023 (GBI. S. 26) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg
(LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geédndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 41). Es gilt die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher
bestehenden 6rtlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
friihere drtliche baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Heilbronner Stra3e*

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassig sind ein groBflachiger Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.400 m2 und ein Backshop / Café mit einer maximalen Verkaufsflache
von 100 m2.

MaBgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrdgers asp
Projektsteuerung  GmbH. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des
Bebauungsplans (§ 12 (3) BauGB).

Zur Berechnung der Abstandsflachen ist der, gem. § 5 (7) S 1 Nr. 3 LBO, fiir Sondergebiete
geltende Faktor von 0,125 anzuwenden.

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

a) Grundflachenzahl (GRZ) i
Mit den in § 19 (4) Satz 1 genannten Anlagen ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache bis maximal 0,9 zulassig (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen
Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) ist in Meter Uber
Normalnull als H6chstmaB festgesetzt (HGP).

Technische notwendige Dachaufbauten (z.B. Aufzugsschéchte, Luftungsanlagen) und
Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind Uber die festgesetzte H6he hinaus zulassig.

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

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan als
Normalnullhéhe (m GNN) als Héchstmal festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.

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

von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise (a). Zugelassen sind Einzelhduser bis zu einer
Lange von 60 m und mit seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.
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1.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. Anlage der Begrindung) dargestellten
Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, insbesondere Werbeanlagen
(Werbepylon/Funkmast ca. 22,0 m, Stele ca. 3,5 m, 5 Fahnenmasten ca. 7,5m)
Stitzmauern, Treppenanlagen und Einfriedungen, sind auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

1.6 Stellplatze, Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Offene Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache und auf den dafir
vorgesehenen Flachen (St) zulassig.
Als Offene Stellplatze gelten auch Stellplatze, die der Plicht zur Installation von
Photovoltaikanlagen nach § 23 (1) Nr. 2 KlimaG BW unterliegen.

b) Nebenanlagen sind nach MaBgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auch auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

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

a) Durch BaumaBnahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu
beschranken.
Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete MaBnahmen
wieder wirkungsvoll zu lockern.
Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterboden
des Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Flr
Auffillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind.
Sollte Bodenaushub durch die Gestaltung des Planungsgebietes oder einem daran
anschlieBenden  Bauvorhaben anfallen, ist dieser vorrangig durch einen
Erdmassenausgleich vor Ort zu verwenden. Dabei sollen durch die Festlegung von
StraBen- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden. Sofern dies nicht mdglich ist, sind
entsprechende Verwertungs- oder Entsorgungsmdglichkeiten einzuplanen.
Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer voraussichtlich
anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub dem Landratsamt ein
Abfallverwertungskonzept vorzulegen.
Nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG) ist bei
Vorhaben von mehr als 0,5 Hektar, bei denen insbesondere durch Abgrabungen,
Aufschittungen, Auffallungen, Versiegelungen und Teilversiegelungen auf natirliche
Bdden eingewirkt wird, durch den Vorhabentrager fir die Planung und Ausfliihrung des
Vorhabens ein Bodenschutzkonzept zu erstellen. Bei Vorhaben von mehr als 1 Hektar
kann eine Bodenkundliche Baubegleitung verlangt werden. Bedarf das Vorhaben einer
behérdlichen Zulassung, ist das Bodenschutzkonzept bei der Antragstellung vorzulegen.
Sollte ein Vorhaben zulassungsfrei sein, muss das Konzept sechs Wochen vor Beginn
dem Landratsamt vorliegen.

b) Die nicht Uberbauten und flir den Betriebsablauf notwendigerweise befestigten Flachen
sind zur Schaffung eines gunstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu pflegen.

c) Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen:
(vgl. Artenschutzrechtliche Prifung zu Fledermausen 5.1)

VermeidungsmaBnahme V1: Rodungen von Gehdlzen missen gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG auBerhalb der Brut-zeit von Vigeln und der Aktivitatsphase von Fledermausen
im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Die Rodung von
Strauchern ist ausschlielich in den Wintermonaten zuléssig.

VermeidungsmaBnahme V2: Der Gebaudeabbruch muss auBerhalb der Brutzeit von
Végeln und der Aktivitdtsphase von Fledermdusen im Winter zwischen 01. Oktober und
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28./29. Februar erfolgen. Ist die Einhaltung dieses Zeitraums nicht mdglich, bedarf es flr
den Abbruch einer 6kologischen Baubegleitung (OBB), durch die die Gebaude unmittelbar
vor dem Abbruch auf aktive Vogelbruten und einzelne Fledermause Uberprift werden.
Sollten dabei Nach-weise erbracht werden, muss der Abbruch bis zu einem Zeitpunkt
vertagt werden, an dem sich keine geschitzten Arten mehr am Gebaude aufhalten.
Februar, vor Beginn der Bauarbeiten erfolgen. Der Zaun darf erst nach Beendigung der
Bauarbeiten abgebaut werden.

VermeidungsmaBnahme V3: AuBenbeleuchtungen sind mit einer den allgemein
anerkannten Regeln der Technik entsprechenden insektenfreundlichen Beleuchtung
auszustatten, soweit die Anforderungen an die Verkehrssicherheit eingehalten sind,
Grinde der 6ffentlichen Sicherheit nicht entgegenstehen oder durch oder auf Grund von
Rechtsvorschriften nichts Anderes vorgeschrieben ist. Generell sollte nachtliches
Kunstlicht auf das unbedingte erforderliche MindestmaB beschrankt werden. Nach
Méglichkeit sollten vollstandig abgeschlossene Lampengehduse verwendet werden,
deren Oberflachen nicht heiBer als 60 °C werden, um ein Eindringen von Insekten zu
verhindern.

VermeidungsmaBnahme V4: Um eine baubedingte Stérung von Fledermdusen durch
Lichtemissionen auszuschlieBen, darfen Bauarbeiten wéahrend des
Hauptaktivitatszeitraums von Fledermausen zwischen dem 01. April und 31. Oktober nicht
nach Sonnenuntergang erfolgen.

VermeidungsmaBnahme V5: Stitzmauern, Lichtschachte und Entwéasserungsanlagen
sind so anzulegen, dass keine Fallen fir Kleintiere entstehen.

d) Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen
(vgl. Artenschutzrechtliche Prifung zu Fledermausen 5.2)

AusgleichsmaBnahme A1: Aufgrund des Habitatpotenzials der Gebaude flr
gebaudebritende Vogelarten und als Ausgleich fir das festgestellte Brutrevier des
Hausrotschwanzes sollten an den Neu-bauten oder an Gebduden im nahen Umfeld
insgesamt vier Nistkdsten fiir Nischenbrlter angebracht werden. Bei der Anbringung ist
Folgendes zu beachten:

- Héhe=4m

- freier An- und Abflug

- Ausrichtung nach Stiden oder Osten oder alternativ geschitzt im Traufbereich

- keine ganztagige, volle Sonneneinstrahlung; gute Eignung insb. im Traufbereich

- gute Erreichbarkeit fiir notwendige Reinigungsarbeiten.

AusgleichsmaBnahme A2: Aufgrund des Habitatpotenzials der Gebaude fir Flederméause
und als Ausgleich fur verbleibende, zeitweise und niederschwellige Beeintrachtigungen
der Artengruppe sollte ein Ersatz in Form von Fledermauskéasten geschaffen werden. Dies
kann entweder in Form einer dauerhaften Integration von Fledermausquartieren an dem
Neubau oder in Form von Fledermauské&sten erfolgen. Die Anbringung erfolgt vorrangig
im Traufbereich, wobei Fenster, Tlren und Balkone ausgespart werden, sodass eine
Stérung durch herunterfallenden Kot ausgeschlossen ist. Eine ost- oder slidexponierte
Anbringung ist zu bevorzugen, eine ganztdgige Sonneneinstrahlung muss allerdings
vermieden werden. Die Platzwahl der Kasten sollte in Abstimmung mit einem Fachmann
erfolgen.

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

(vgl. auch Schalltechnische Untersuchung, Anlage der Begriindung)

a) Die Anlieferung ist entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im hinteren
Bereich der Rampe zu tberdachen und seitlich mit einer Wand zu versehen. Das Dach
und die Wand missen mindesten ein Rw = 25 dB als Schallddmmmalf einhalten.

b) Es sind Einkaufswagen mit Softdrive-Rollen zu verwenden.
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c) Technik: Der Ruckklhler ist nach Westen durch eine 2 m Wand abzuschirmen oder
alternativ zu dammen.

Hinweise:

a) Im Plangebiet kénnen Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) 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.

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

c) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbeh6érde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaBnahmen, 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 BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefluhrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdérde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

d) Auf Grund der geologischen Untergrundverhalinisse werden den Bauherren

objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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2. Ortliche Bauvorschriften

fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,2Heilbronner StraBe*:

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

Dachform und Dachneigung der Hauptgeb&ude: entsprechend Planeintrag. Es sind Dacher
mit einer Dachneigung von maximal 5° zul&ssig.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen an Gebauden sind nur bis zu einer maximalen GréBe von 40 m? zulassig und
durfen die Attika nicht Gberragen.

AuBerhalb der ({berbaubaren Grundsticksflachen sind die im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellten Werbeanlagen zulassig.

Falls Werbeanlagen beleuchtet werden sollen, darf die Beleuchtung nicht in einer Art und
Weise erfolgen, die geeignet ist, die Verkehrsteilnehmer auf der BundesstraBe zu
beeintrachtigen (Tag/Nacht-Abstimmung) bzw. abzulenken.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am
Himmel) sind nicht zulassig.

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

Zugelassen sind Stabgitter und/oder Maschendrahtzaune bis 2,50 m Hoéhe, die im
Hbhenbereich bis 20 cm Gber dem Boden Kleinsdugetiere in inrer Bewegungsfahigkeit nicht
behindern (Durchschlupf).

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.
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