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Textteil fur 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
9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere rtliche baupo-
lizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Seestralie 40°
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

a) Geschaftshaus mit Eigentimerwohnung zur Nutzung durch einen Einzelhandelsbetrieb flir
Brautmoden, Garagen, ein Parkdeck sowie weitere Stellplatze und Nebenanlagen.

b) Schneidereigebdude zur Nutzung durch eine Schneiderei, eine Betriebsinhaberwohnung
sowie zwei zusatzliche 1-Zimmer-Appartements flr Saisonarbeitskrafte und Nebenanla-
gen.

Malgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 21.02.2022, ausgearbeitet durch
das Architekturbiro Bernd Kappler, Brackenheim, der gem. § 12 (3) BauGB Teil des Bebau-
ungsplans ist (vgl. Anlage der Begriindung).

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

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze sind bei der Ermittlung der zulas-
sigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) festgesetzt. Der HGP wird durch den héchsten Punkt des Daches (Oberkante Dach-
haut oder Attika) definiert.

Technische notwendige Dachaufbauten (z.B. Treppenhauser, Aufzugsschachte, Liftungs-
anlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind tber die festgesetzte Héhe hin-
aus zulassig. Diese Aufbauten sind mindestens um das Mal ihrer Aufbauhdhe von der
AulRenkante der Dachflache abzurlcken.

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

Die Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan in Metern
Uber Normalnull (m GNN) als Héchstmal} festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.

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

Offen, zugelassen sind Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen bis zu einer Lange von
50 m (0).
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1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemaf § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und Ter-
rassenuberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 2 m Gberschritten wer-
den. Der Abstand zur &ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

c) Die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan (vgl. Anlage 1 der Begriindung) dargestellten Ne-
benanlagen, insbesondere Stitzmauern sowie Stellplatze flr Zweirader, sind auRerhalb der
Baugrenzen zulassig.

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

a) Garagen - eingeschossig — und Uberdachte Stellplatze (Parkdeck) sind allgemein nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den daflir vorgesehenen Flachen (Ga
bzw. Parkdeck) zulassig. Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zugelassen werden.

b) Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen missen mit seitlichen und hinteren Wanden
Abstande von mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von
freistehenden Garagen muss mind. 2,5 m und bei offenen Seitenwanden 0,5 m Abstand
zur offentlichen Verkehrsflache einhalten. Maltigebend dafir ist die Vorderkante der Dach-
Uberstande.

¢) Nicht Uberdachte Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen. Die Vorgaben nach 1.7 a) sind zu beachten.

d) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer Gré3e von ma-
ximal 40 m® auf der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig. Zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen — ausgenommen der Stellplatze auf dem Parkdeck — darf
nur wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster oder ahnliches). Wasserun-
durchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

c) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen Baumalnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzuflhren.

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

e) Die Dacher des geplanten Neubaus sind zu mindestens 80% der Dachflache dauerhaft und
fachgerecht extensiv zu begriinen - ausgenommen sind technisch notwendige Dachauf-
bauten und Lichtkuppeln. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind zulassig.

f) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die Auflenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.
Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Blendwirkungen in angrenzende
Geholzbestande sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Maf}
zu begrenzen. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig. Fur Beleuchtungen, die zu den
Aulenbereichsflachen hin geplant sind, ist die Verwendung von Bewegungsmeldern bei
der AulRenbeleuchtung auszuschlief3en.
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g) Zur Entscharfung von absehbaren Konflikten in Bezug auf Vogelschlag, z.B. beim Einbau

von Glas in Ecksituationen oder aufgrund des Einbaus stark spiegelnder Glaser, sind die
den Grin- und Aulenbereichsflachen zugewandten Gebaudeseiten bei gréReren Glas- und
Fensterflachen ab 2 m? mit Vogelschutzglas der Kategorie A auszustatten. Alternativ sind
wirksame Markierungen gegen Kollisionen einzuplanen z.B. vertikale Linien (mind. 5mm
breit bei max. 10cm Abstand), horizontale Linien (min. 3mm breit bei max. 3 cm Abstand
oder min. 5mm breit bei max. 5 cm Abstand) oder Punktraster.

h) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste Be-

)

schichtung zwingend.

Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern dirfen Gehdlzrickschnitte und Rodungsmalf}-
nahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefiihrt
werden (§§ 39 (5) Satz 1 Nr. 2 i.V.m. 44 (1) bis (3) BNatSchG). Im Fall der Rodung von
Hohlenbaumen ist vorab die Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Auf Grund der Steilheit des Gelandes sind bei der Erstellung von Bdschungen, Stlitzmauern
und Rabatten sowie bei Entwasserungen Tierfallen jeglicher Art zu vermeiden - Tiere mus-
sen sich jederzeit selbstandig befreien kbénnen. Zum besonderen Schutz von Kleintieren
sind Keller-, Licht- und andere Schachte mit feinmaschigem, rostfreiem Drahtgeflecht ge-
gen Hineinfallen abzusichern (Maschenweite unter 0,5 cm).

1.8 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Auf der mit Pflanzbindung (PB) belegten Flache ist der bestehende Bewuchs auf Dauer zu
erhalten und zu unterhalten. Bei Abgang ist der Bewuchs gemal Artenempfehlung des Land-
ratsamts Heilbronn (siehe Anhang der Begriindung) zu ersetzen.

Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kdnnen im Plangebiet Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutz-

gesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach
§ 2 DSchG handelt.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MalRhahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(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 unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(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 rech-
nen.

b) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-

breitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper).

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie ggf. mit Auf-
flullungen vorangegangener Nutzungen, die moglicherweise nicht zur Lastabtragung geeig-
net sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlielen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant
bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) ver-
wiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versicke-
rungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundei-
genschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung
technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-
Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.
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Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbei-
ten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen ver-
karstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offene bzw. lehmerfillte Spalten) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein pri-
vates Ingenieurblro empfohlen.

c) Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.
Mutterboden, der bei den BaumalRnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschich-
ten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhal-
ten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe § 202 BauGB).
Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgféaltiger Trennung von Mutterbo-
den und Unterboden durchzuflihren. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu vermeiden.
Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern. Als
Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten. Aus Griinden des Boden- und Gewasserschutzes wird empfoh-
len, auf Unkrautsperrvlies auf Kunststoffbasis (Mikroplastik) zu verzichten.

d) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzuglich anzuzeigen. Beabsich-
tigte MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren Ausflihrung anzu-
zeigen. Wird im Zuge von BaumafRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind
die Arbeiten, die zur Erschlieung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das Land-
ratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1) und (6) WG).

e) Das Planungsvorhaben liegt aulRerhalb von bestehenden oder geplanten Wasser- und
Quellenschutzgebieten. Es ist mit zementangreifendem Grundwasser aufgrund sulfathalti-
ger Gesteine zu rechnen.

f) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das Anbrin-
gen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskoérper der Stra3enbeleuchtung
einschlie8lich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweis-
schildern fur ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstlick zu dulden haben.

g) Artenschutz:
Bei allen Baumaf3nahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wildle-
bende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auRerdem verboten, Tiere der be-
sonders geschitzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie europaische Vogelarten
erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch dirfen deren
Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstort werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

h) 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 zulas-
sige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9 (1) S.
1 LBO missen ,die nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke [...] Grinflachen
sein, soweit diese Flachen nicht flir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.*
Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

i) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und

ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Stidorientierung des Neubaus
beglnstigt.
Auf die Anderung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (KSG BW) vom
06.10.2021 wird hingewiesen. Demnach ist nach § 8a (1) KSG BW beim Neubau von Nicht-
wohngebauden ab dem 1. Januar 2022 ,auf der flr eine Solarnutzung geeigneten Dachfla-
che eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren®.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Seestral’e 40“

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

a) Dachform und Dachneigung:
Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind - ausschliel3-
lich Satteldach oder begriintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende Uberdachte Stell-
platze (Carports) sind mit begriinten Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu versehen.

b) Farbgebung der Dacher: Zur Dachdeckung sind nur Materialien in dunklen Farbténen zu-
gelassen; nicht jedoch schwarzes und reflektierendes Material, mit Ausnahme von Solar-
anlagen. Photovoltaik-Anlagen sind allgemein zulassig.

c) Farbgebung der AuRenfassaden: Fir die Fassaden sind nur gedeckte Farbtone zulassig,
leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien sind unzulassig.

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

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus heimischen
Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hainbuche) —
auch mit darin einbezogenem Maschen- oder Knulpfdraht oder Stabgitterzaunen— bis 2,0 m
Hoéhe zulassig. Von FuRwegen und befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht von
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) ist mit festen Ein-
friedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune,
die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit
nicht behindern (Durchschlupf).

Entlang von Feldwegen und landwirtschaftlichen Flachen sind jegliche Einfriedungen mindes-
tens 1m von der Grenze abzurticken.

2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen sind entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(vgl. Anlage 1 der Begriindung) zulassig.

2.4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74
Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen ist getrennt vom hauslichen Abwasser zu er-
fassen und in Zisternen einzuleiten. Hierbei ist die DIN 1988 zu beachten. Die Zisternen sind
mit mind. 3 cbm Nutzvolumen und 3 cbm Rickhaltevolumen (d.h. MindestgréRe insgesamt 6
cbm) mit gedrosselter Uberlaufabgabe anzulegen.
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