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v Ein- und Ausfahrtsbereich Sonstiges Sondergebiet

MafRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

| Flache fur das Anlegen einer blitenreichen Wiese

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

EZEZ@ Geh- und Fahrrecht (GF) zugunsten der Anlieger

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

SO Ezh Sonstiges Sondergebiet SO: Grofiflachiger Einzelhandelsbetrieb § 11 BauNVO

§ 19 BauNVO

Maximale Gebaudehohe GH in Metern tGber Normalnull

FD/PD Dachform: Flachdach (FD), Pultdach (PD) mit max. 5°

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 22 Abs. 4 BauNVO

§ 23 Abs. 1 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Bereich, in dem schutzbedurftige Aufenthaltsraume nicht zulassig sind

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
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Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

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

Sonstiges Sondergebiet SO Ezh, Zweckbestimmung: "GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb"
(§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebiets SO Ezh ist die Errichtung von grof3-
flachigen Lebensmittelmarkten einschlief3lich Backshop (mit Auf3enterrasse) mit einer max.
Verkaufsflache von max. 1.050 m? zulassig, welcher der Grund- und Nahversorgung dient.

Die fur die Nutzung und den Betrieb erforderlichen Raume, Anlagen und Einrichtungen der
Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager, Sozial-/ Personalraume, Verwaltung,
Technik etc. sind zulassig. Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen und sonstige Ein-
richtungen, die der zuladssigen Nutzung dienen, sind im Sonstigen Sondergebiet zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ), § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl ist gem. Planeintrag als Hochstmal} festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl (0,4) darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen bis zu einem Mal} von maximal 0,9 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen, Gebaudehéhe GH max., § 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 18 BauNVO
Die HOhe baulicher Anlagen ist Uber die Gebaudehéhe GH max. als Héchstmal in Meter
uber Normalinull festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt ist der obere Gebaudeabschluss (Oberkante Attika bzw. héchster
oberer Abschluss der AuRenwand).

Die Gebaudehdhe GH darf durch untergeordnete Bauteile wie Absturzsicherungen,
technische Aufbauten oder Ahnliches um ein MaR von max. 1,5 m Giberschritten werden.
Untergeordnete Bauteile missen mind. um 1,5 m von der nachstgelegenen Aul3enkante
des darunterliegenden Geschosses zuriicktreten. Zu Solaranlagen s. Ortliche Bauvorschrift
Nr. B 1.3.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)

GemalR Planeintrag ist die abweichende Bauweise (a) festgesetzt: Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf mehr als 50 m
betragen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstulicksflachen sind gemaR Planeintrag als Baugrenzen festgesetzt.
Sie gelten ober- und unterirdisch.

Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)
Die Errichtung von nicht Gberdachten Stellplatzen ist auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Sie dirfen nicht innerhalb der Flache fiir eine blitenreiche
Wiese (Pflanzgebot s. Festsetzung Nr. A 10.1) hergestellt werden. Carports sind nur
innerhalb der dafir festgesetzten Flache (Ca) zulassig. Garagen durfen innerhalb des
Geltungsbereichs nicht errichtet werden.

Zufahrt zum Sonstigen Sondergebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Zu- und Abfahrt zum Lebensmittelmarkt im Sonstigen Sondergebiet SO Ezh ist nur
innerhalb des gemaf Planeintrag festgesetzten Bereichs zulassig.

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

Nicht Gberdachte Stellplatze und Wege sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen (z.B.
wasserdurchlassiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
wassergebundene Decke) herzustellen.

Geh- und Fahrrechte zugunsten der Anlieger (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die gemal Planeintrag festgesetzte Flache "G" ist mit einem Gehrecht, die festgesetzte
Flache "GF" ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu belasten.

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der gemaf Planeintrag festgesetzten Flache ist die Errichtung von schutz-
bedurftigen Aufenthaltsrdumen nicht zulassig. Siehe Hinweis Nr. C 3.

Anpflanzung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Anlegen einer blutenreichen Wiese

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine 2-mahdige blitenreiche Wiese (blitenreich
mit autochthonem, zertifizietem Saatgut, mit Abraumen des Mahguts, keine Mulchung)
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Anpflanzen von Baumen: Begriinung Parkplatz

Der Parkplatz des Lebensmittelmarkts ist mit 1 Baum je 10 Stellplatze zu begriinen.
Bestandsbaume kénnen angerechnet werden. Es sind heimischen, standortgerechtem
Laubbdume anzupflanzen, zu unterhalten und bei Abgang artengleich zu ersetzen.

Erhalt von Baumen
Bestandsbaume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang artengleich oder durch
heimischen, standortgerechte Laubbdume zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO BW

AuBRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dachform- und neigung

Die Dachform ist gemafR Planeintrag als Flach- und Pultdach (FD/PD) festgesetzt. Gebaude
bzw. Gebaudeteile sind mit einem Flachdach oder einem flach geneigten Dach mit einer
Neigung bis max. 5° zu errichten.

Fassadengestaltung
Die Nordfassade des Einzelhandelsbetriebs ist zu mind. 2/3 der Fassadenflache zu
begrinen (z.B. mit Rank- und Kletterplanzen).

Solaranlagen

Solaranlagen mussen um mindestens 0,5 m von der nachstgelegenen Aulienkante des
darunterliegenden Geschosses zurlicktreten und dirfen in ihrer Hohe die Oberkante Attika
der jeweiligen Fassadenseite um ein Maf} von maximal 0,5 m Uberschreiten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Diese dirfen nicht tber
Traufhohe oder Attika der jeweiligen Fassadenseite angebracht werden. Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zuldssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Form von Hecken und Hecken in Kombination mit Zaunen als
offene Einfriedung (z.B. Maschendraht, Knupfgitter, Drahtgeflecht, Stabgitterzaun ohne
Sichtschutzmatten) zulassig.

Fur die Hecken sind heimische Laubgehdlze zu verwenden. Die Verwendung von
Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehdlzen (z.B. Scheinzypressen, Blaufichten,
Thuja) ist nicht zuldssig. Zaune sind nur bis einer Héhe von 1,8 m zulassig.

Hinweise

Artenschutz

Bei Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Verbote gem.

§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Folgende MalRnahmen
sind zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden sowie zur Minderung von
negativen Auswirkungen auf streng geschitzte Arten zu ergreifen:

1.: Begrenzung des Baufeldes, so dass kein Baumaterial und keine Baufahrzeuge
aullerhalb des Plangebiets gelagert werden. Die vorhandenen Pflanzbeete, der Griin-
streifen zwischen Netto und Gartnerei sowie ein 2 m breiter Streifen entlang der
Friedhofsmauer sind frei zu halten.

2.: Als Vergramungsmafnahme fur Reptilien werden vor Beginn der BaumafRnahme auf
dem Flurstlck 164, 143 (Teilbereich nordlich des Gebaudes) Totholz, Steine und Gehdlze
beseitigt (1.10. bis 28.02.), um den Lebensraum unattraktiv zu gestalten. Geeignete Habi-
tatflachen werden bis zur Freimachung des Baufeldes und wahrend der Bauarbeiten
moglichst kurz gehalten. Zur Verifizierung von Zauneidechsen-Vorkommen sind
Erhebungen durchzufihren.

3.: Um ein Tétungsrisiko flir Reptilien zu minimieren, beginnen die Erdarbeiten im Zeitraum
April bis Mitte/Ende Mai bzw. August bis Mitte/Ende September.

4.: Gebaudekontrolle vor Abriss: Der Abbruch von Gebaudeteilen hat in der Zeit vom 15.09.
bis zum 28.02. zu erfolgen, um eine Belegung von Sommerquartieren von Fledermausen
bzw. den Nestbau von Gebaudebrutern zu verhindern. Ist ein Abbruch innerhalb dieser Frist
nicht maoglich, ist in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde eine temporare Aus-
sperrung von Vogeln und Fledermausen in Kombination mit der Anbringung von Nisthilfen
mdglich. Eine 6kologische Baubegleitung ist sicherzustellen.

Es wird auf die Habitatpotenzialanalyse (Anlage 2 der Begrindung zum Bebauungsplan),
Biro Klarle GmbH aus Weikersheim, Stand: 14.01.2021 verwiesen.

2. Altlasten

Im Plangebiet selbst sind keine Altlasten zu erwarten. Altlasten sind jedoch im naheren
Umfeld (westlich des Plangebiets) bekannt. Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche
Bodenbelastungen angetroffen, ist der weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt
Main-Tauber-Kreis, Umweltschutzamt abzustimmen.

3. Archaologische Funde und Befunde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gem. § 20 DSchG Denkmalschutzbehérde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.

4. Entwasserung und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im modifiziertem Trennsystem. Das Schmutz-
wasser wird dem Mischwasserkanal in der Vorbachzimmerner Stralle zugeleitet. Aufgrund
der topografischen Situation ist eine Entwasserung im Freispiegel nicht mdglich. Das
Niederschlagswasser von Dachflachen wird in den Regenwasserkanal in der Oberstetter
Stralde und darlber in den Vorbach (Vorfluter) abgeleitet.

5. LarmschutzmafRnahmen

Die der Immissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom 26.01.2021 (Gutachten
13624-01) mit Prognosehorizont bis 2030 (Anlage 3 der Begrindung) zugrunde liegenden
Mafnahmen zur Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte gemag der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) sind zu beachten.

6. Flachdacher

Flachdacher sollen mdglichst als Griindacher ausgefihrt werden. Kupfer-, zink- und
bleibedeckte Dacher sind durch Beschichtung oder in ahnlicher Weise gegen eine Ver-
witterung - und damit gegen eine Auslosung von Metallbestandteilen - zu behandeln.

7. Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb einer Uberflutungsflache bei einem 1.000-jahrlichen
Hochwasser (Hochwasserrisikogebiet, HQ extrem gemaR § 78b Wasserhaushaltsgesetz
WHG) des Vorbachs. Es sind insbesondere die Schutzvorschriften fir Risikogebiete geman
§ 78b WHG (Fassung vom 31.07.2009, zuletzt geandert am 19.06.2020) zu beachten.

D. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Landesbauordnung fiir Baden-Wrttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010,
zuletzt mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

Samtliche innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bisher bestehenden

planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden mit Inkrafttreten dieses

Bebauungsplans aufgehoben.
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Verfahrensvermerke, Bebauungsplan gemaR § 13a BauGB

Aufstellungsbeschluss § 2 (1) BauGB am 27.01.2021
Auslegungsbeschluss § 3 (2) BauGB am 27.01.2021
Bekanntmachung §2(1)und §3 (1)BauGB am 03.02.2021
Beteiligung der Offentlichkeit (Auslegung) § 3 (2) BauGB vom 11.02.2021
Offentlichkeit (Auslegung) bis 15.03.2021
Beteiligung der Behérden und T6B § 4 (2) BauGB vom 02.02.2021
mit Schreiben/ E-Mail vom 02.02.2021 bis 15.03.2021
Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB am 21.04.2021
In Kraft getreten mit Bekanntmachung § 10 (3) BauGB am e

Es wird hiermit bestatigt, dass der Inhalt dieses Plans, des Textteils
und der Begrindung mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderats Ubereinstimmt.

Stadt Niederstetten, .....ccoccceeeee e Stempel
Heike Naber, Burgermeisterin
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