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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und 6rtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

Sondergebiet ,,Grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel (§ 11 (3) BauNVO)

Das Sondergebiet ,Groflflachiger Lebensmitteleinzelhandel” dient der Unterbringung
von grof3flachigem Lebensmitteleinzelhandel im Sinne von § 11 (3) BauNVO.

Zulassig sind:

= Lebensmitteleinzelhandel einschlieBlich Backshop mit einer maximalen Ge-
samtverkaufsflache von 1.800 m2. Innerhalb der max. Verkaufsflache sind auf
bis zu 100% der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente und auf
bis zu 10% der Verkaufsflaiche sonstige zentrenrelevante und nicht-
zentrenrelevante Sortimente zulassig. Als nahversorgungsrelevant gelten Le-
bensmittel, Getranke, Drogerie und Kosmetik.

= Schank- und Speisewirtschaften

= zugehdrige Nebenanlagen, Nebenraume und Anlieferungsbereiche

= Stellplatze

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§88 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen und wird bestimmt durch:

= die Zahl der Vollgeschosse (2),
= der zulassigen Grundflache (GR),
= die Hohe der baulichen Anlagen (GH).

Hohe baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB, 88§ 16-21a BauNVO)

Die maximale Gebaudehohe (GH) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Als Geb&u-
dehohe gilt der oberste Punkt der Dachbegrenzungskante bezogen auf die realisier-
te Erdgeschossfufibodenhdhe (OK RohfuRboden) des Gebaudes.
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1.3.2 Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (OK Rohful3boden) wird festgesetzt auf 186,5 m (.
NN (Meter tber Normalnull). Eine Abweichung von max. 0,2 m ist zul&ssig.

1.3.3 Erforderliche technische Anlagen (z.B. Luftungsanlagen, Aufzugsiuberfahrten) dur-
fen die realisierte Gebaudehohe auf max. 10% der Dachflache um max. 1,5 m tber-
schreiten.

134 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, dirfen die realisierte Gebaude-
hohe um max. 1,5 m Uberschreiten.

1.4 Uberschreitung der zulassigen Grundflache (§ 19 BauNVO)

14.1 Im Baugebiet darf die zulassige Grundflache (GR) gemalR § 19 (4) BauNVO durch

= Stellplatze mit ihren Zufahrten,
= Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
= bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grund-
stiick lediglich unterbaut ist,
bis zu einer GRZ von insgesamt 1,0 Uberschritten werden.

15 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Maf3gebend fiur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen in der Planzeichnung.

1.6 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Plangebiet gilt die abweichende (a) Bauweise. Die abweichende Bauweise ist
definiert als offene Bauweise, wobei auch Gebaudeléangen tber 50 m zulassig sind.

1.7 Stellplatze, Carports und Garagen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

1.7.1 Kfz-Stellplatze und Fahrradstellplatze sind im gesamten Baugebiet zulassig.

1.7.2 Carports und Garagen sind im Plangebiet nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baufenster) zulassig.

1.8 Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

181 Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO
sind im Baugebiet nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster)
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Freiraummablierungen, wie z.B. Einfriedun-
gen, Stutzmauern, Sitzgelegenheiten, Abfallbehalter und Uberdachte Fahrradstell-
platze.

1.8.2 Nebenanlagen im Sinne von § 14 (2) BauGB, die der Ver- oder Entsorgung des Ge-
biets dienen, sind im gesamten Baugebiet zulassig.

1.8.3 Nebenanlagen mussen einen Abstand von 0,5 m zum 6ffentlichen StralRenraum
einhalten.

1.9 Private Grunflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung® sind géartnerisch
anzulegen und zu pflegen. Bauliche Anlagen sind innerhalb der Flache nicht zulas-

sig.

21-07-27 Bebauungsvorschriften (21-08-12).docx



Gemeinde Biuhlertal Stand: 27.07.2021
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
,sLebensmittelmarkt Bihlertal“ gem. § 3 (2) und § 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3von 7

1.10
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1.11
1.111

1.11.2

1.11.3

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Ebenerdige Stellplatzflachen sind zur Versickerung des nicht schadlich verunreinig-
ten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen Bauweise (z.B. Pflaster mit Rasen-
fugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene
Decke) auszufiihren.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, um einen Schadstoffeintrag in
das Regenwasser zu verhindern.

Die offentliche und private Aul3enbeleuchtung ist energiesparend, insektenvertrag-
lich und fledermausfreundlich zu installieren. Die n&chtliche Abstrahlung in Richtung
des sudlich der L83 gelegenen Geldndes ist zu minimieren und fur die Leuchtmittel
Wellenlangen >500 nm und eine Farbtemperatur <3000 Kelvin zu wahlen. Die
Leuchten sind staubdicht auszubilden und sind nach oben sowie seitlich abzuschir-
men, um Streulicht zu vermeiden. Eine Lichteinwirkung darf nur auf die zu beleuch-
tende Flache erfolgen.

Anpflanzungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Gemal Eintrag in der Planzeichnung sind im Plangebiet drei hochstammige, stand-
ortheimische, mittelgrof3e Baume (3 x verpflanzt, Umfang min. 14 - 16 cm) zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumstandorte konnen in begriinde-
ten Fallen (z.B. Leitungen, Zufahrten etc.) um max. 5 m verschoben werden.

Je angefangene 10 Kfz-Stellplatze sind im Plangebiet jeweils zwei heimische Strau-
cher zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Fur die festgesetzten Anpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Fallung eines
Geholzes als Ersatz ein vergleichbares Gehdlz nachzupflanzen ist.

Hinweise:

= Bei Gehdlzpflanzungen ist das Nachbarschutzrecht von Baden-Wirttemberg zu
bertcksichtigen.

= GemaR § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid dazu
verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist entsprechend den o.g. Festsetzungen zu bepflanzen.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
211

2.1.2

2.1.3

2.2

2.3

2.4
241

24.2

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Décher (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die zulassige Dachform und -neigung ist der Nutzungsschablone in der Planzeich-
nung zu nehmen.

Die Dacher von Haupt- und Nebengebauden sind extensiv mit einer Mindestsub-
strathbhe von 10 cm zu begrinen. Ausgenommen hiervon sind Bereiche, die als
Parkierungsflachen, fur technische Dachaufbauten oder fir die Errichtung von So-
laranlagen, genutzt werden.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind aus reflektionsarmen Mate-
rial und somit blendfrei herzustellen.

Einfriedigungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen ist nicht zugelassen.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.

Werbeanlagen (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Werbeanlagen sind nur zulassig im Sondergebiet und dirfen die zuldssige Gebau-
dehdhe nicht Uberschreiten. Die Werbeanlagen miissen einen Abstand zur Landes-
stralRe (L83) von min. 10 m einhalten.

Schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte, Booster (Lichtwerbung am Himmel),
Werbung mit fluoreszierenden Farben sowie bewegliche Schrift- oder Bildwerbung
sind ausgeschlossen.
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3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

3.1

Hochwassergefahr (HQextrem)

Laut rechtsgultigen Hochwassergefahrenkarten besteht fir einen Teil des Plange-
biets (nordlicher Teil des Plangebiets) eine Uberflutungsgefahr bei Hochwasserer-
eignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit (sogenanntes HQexwem). Durch bauliche
Maflinahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen
Schaden an Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden wer-
den (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherren. Eine
hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen. Die Gefahr kann durch Anhe-
bung des Gelandeniveaus weiter eingedammt werden.

Die Flachen des HQexrem Werden als ,Risikogebiete aulerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten” behandelt. In diesen Gebieten gilt nach 8§ 78b (1) WHG (n. F.) Fol-
gendes:

Nr. 1: Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich sowie bei der Auf-
stellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fiir nach § 30 (1) und (2) oder
nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in
der Abwagung nach 8 1 (7) BauGB zu bertcksichtigen. Dies gilt fir Satzungen nach
§ 34 (4) und § 35 (6) BauGB entsprechend.

Nr.2: Bauliche Anlagen dirfen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko ange-
passten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet
oder wesentlich erweitert werden. Bei den Anforderungen an die Bauweise ist auch
die Hohe des mdglichen Schadens zu berlicksichtigen.
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4 HINWEISE

4.1 Artenschutz

4.2

Die Baufeldraumung, insbesondere die Rodung der Geholze, aber auch der Geb&u-
deabriss muss aul3erhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln stattfinden (in der Re-
gel von September bis Februar bestimmt durch die frih britenden Arten bzw. spat
britenden Arten mit einer Brutzeit bis Mitte/Ende August), damit keine Nester und
Gelege zerstort werden. Die gesetzlichen Vorschriften beim Fallen oder Roden von
Gehdlzen mussen dartiber hinaus berticksichtigt werden.

Zur Vermeidung von baubedingten Verletzungen und Totungen von Flederm&usen
missen die Fall- und Rodungsarbeiten, aber auch der Gebaudeabriss erst nach ei-
ner Frostperiode bestehend aus wenigstens drei Frostnachten, besser zwei Frostpe-
rioden, in der Zeit von Ende November bis Ende Februar durchgefuhrt werden, fru-
hestens jedoch Ende November / Anfang Dezember, besser im Januar. Dadurch
wird sichergestellt, dass sich keine Fledermause mehr in Spaltenquartieren befin-
den, da diese nicht frostsicher sind. Sollte dies aus unveranderbaren, nicht arten-
schutzrechtlichen Grinden nicht moglich sein, muss im Vorfeld kurz vor der Rau-
mung durch einen sachverstandigen Ornithologen oder einer Person mit fleder-
mauskundlichen Kenntnissen eine Kontrolle bzw. eine Nestersuche stattfinden.

Sollten Nester gefunden werden, kann eine BaufeldrAumung nicht stattfinden. Durch
diese Bauzeitenbeschrankung ist davon auszugehen, dass keine Individuen rele-
vanter Vogelarten und auch nicht deren Eier oder Jungvigel direkt geschadigt wer-
den. Ferner kénnen samtliche Individuen aller Vogelarten, mit Ausnahme der nicht-
fliggen Jungvdgel, bei der Baufeldrdumung rechtzeitig fliehen, so dass es zu keinen
Toétungen bzw. Verletzungen kommt.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemanR § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. 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 erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehoérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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Bihlertal, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Hans-Peter Braun Planverfasser
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde tensistder . .

Buhlertal Ubereinstimmen.

Bahlertal, den .. Bihlertal, den __ .

Hans-Peter Braun Hans-Peter Braun
Burgermeister Bilrgermeister
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