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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. Nr. 98) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Nordwestlich der
Maulbronner StrafRe, 2. Anderung und
Erweiterung”

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Sondergebiet Einzelhandel gemaR § 11 (3) BauGB (SO)

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit Schwerpunkt Baufachmarkt und Gartenbedarf mit
einer Gesamtverkaufsflache von 1400 m?2.

Die Verkaufsflache fUr innenstadtrelevante Sortimente, wie z.B. Farben, Tapeten wird auf 20
% der zulassigen Gesamtverkaufsflache beschrankt.

Darlber hinaus wird die Verkaufsflache fiur die Sortimente Eisenwaren, Werkzeuge und
Maschinen auf ebenfalls 20 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache beschrankt.

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

a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Flachen sind bei der Ermittlung der zul&ssigen
Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen
Die maximale HOhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) und in Meter tiber Normalhdéhe Null (NHN) als Hochstmal? festgesetzt. Der HGP wird
durch den hdchsten Punkt des Daches (Firsthdhe, Oberkante Dachhaut oder Attika)
definiert. Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen.

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

Die Hohenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Erdgeschossfulibodenhéhe
(EFH) in Normalnullhéhe (NHN) nach oben begrenzt. MalRgebend ist die RohfuRbodenhdhe.
Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Besondere, von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise (b).

Zugelassen sind Einzelhduser ohne Langenbeschrankung und mit seitlichen Grenzabstanden
im Sinne der offenen Bauweise.
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1.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemal § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit

- untergeordneten Bauteilen (insbesondere Balkone),
- Eingangs- und Terrasseniberdachungen,

- Terrassen sowie

- Vorbauten bis 5 m Breite

um bis zu 1,5 m sind zuldssig. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens
2 m betragen.

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

a) Stellplatze — auch Uberdacht mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung — sind innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (St)
zulassig.

b) Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, auf den nicht Gberbaubaren
Grundstticksflachen nur bis zu einer Gréflte von maximal 40 m? zulassig. Von 6ffentlichen
Verkehrsflachen missen mit seitlichen und hinteren AuRenwanden Abstande von mind. 0,5
m eingehalten werden.

1.7 Private Griinflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Der Unterwuchs ist mit geeigneter Gras-Kraut-Mischung anzuséen und als extensive Wiese
zu pflegen. Das Mahgut ist zu entfernen. Notwendige Stltzmauern und Bdschungen zur
Modellierung des Gelandes innerhalb der Grinflache sind zulassig.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen darf nur mit einer dauerhaft wasserdurchlassigen
Flachenbefestigung (Rasengitter, Rasenpflaster, Dranpflaster oder ahnlichem) erstellt
werden. Die Verwendung von Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge
oder Flachenanteile ist hierbei unzulassig.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je sieben Stellplatzen mindestens
ein Baum gemal’ Artenempfehlung 1.9 b) gepflanzt wird.

c) Die nicht Uberbauten und fir den Betriebsablauf nicht notwendigerweise befestigten
Flachen sind zur Schaffung eines gunstigen Bestandsklimas zu begrinen und zu
bepflanzen (vgl. Hinweis e).

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten, Fledermause und Voégel sind fir die
Auflenbeleuchtung insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel (LED-Lampen,
nicht heil® werdende Lampen und Leuchten) mit nach unten gerichteten Leuchtkérpern
entsprechend dem neuesten Stand der Technik zu verwenden. Es sind Leuchten zu
wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AufRenbeleuchtung ist auf das unbedingte
erforderliche Mindestmal? zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierung) ist
verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

f) Die Flach- und Pultdacher von Hauptgebauden sind auf mindestens 75% der Flache
extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind Vordacher und Flachen fir notwendige
Dachaufbauten, Wartungswege, sowie Belichtungsflachen und die aus Brandschutz
erforderlich einzuhaltenden Abstéande zu den Lichtkuppeln. Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie sind zulassig.
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1.9 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im zeichnerischen Teil durch Planzeichen
festgesetzten Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbaume zu pflanzen und
dauernd zu unterhalten. Die ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. Artenempfehlung
siehe 1.9 b.

b) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume: Spitzahorn, Vogelkirsche, Stieleiche,
Winterlinde. GroBstraucher/Heister: Feldahorn, Schwarzerle, Hainbuche, Haselnuss,
Traubenkirsche, Espe, Silberweide, Salweide, diverse Obstsorten als Hochstdmme, nach
Maoglichkeit regionaltypische Sorten. Straucher: Roter Hartriegel, Pfaffenhltchen, Liguster,
Rainweide, Gewohnliche Heckenkirsche, Traubenholunder. Fassadenbegriinung als
Selbstklimmer: Gemeiner Efeu, Kletterhortensie, Wilder Wein. Rankpflanzen:
Pfeifenwinde, Clematis, Jelanger-Jelieber, Immergriines Geil3blatt, Wilder Wein,
Kletterkndéterich, Glycinie (Blauregen).

1.10 Abgrenzung von StraRenflachen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Stral3enkorpers sind in den an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstlicken unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundstlicksgrenzen auf einer Breite
von ca. 25 cm erforderlich und ohne Einschrankung zu dulden (Hinterbeton von Randsteinen
und Rabatten).
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Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei

der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend 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 Denkmalschutzbehorde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

b) Grundwasserableitungen — auch Uber das offentliche Abwassernetz — sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 43 (6)
WG). Beabsichtigte Malinahmen, 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 Baumalnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschliefung geflihrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflaichen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraRenbeleuchtung einschlielllich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir Erschliefungsanlagen auf ihrem Grundstlick zu
dulden haben.

d) Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von

Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflllten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

e) Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die

einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Mutterboden, der bei den Baumalnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen
Bodenschichten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem
Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe
§ 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufihren. 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. Die Mieten dirfen eine Hohe von 2
m nicht Uberschreiten. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind. Bei allen
Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 19731 einzuhalten.

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
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.” Somit durfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

g) Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur

Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes auf
der fUr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau eines
fir eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge Uber der fiir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.
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h) Artenschutz — Zeitliche Beschrankung fir Fall-, Rodungs- und Schnittarbeiten (§ 39 Abs. 5
BNatSchG und § 44 BNatSchG).

Notwendige Fall-, Rodungs- und Schnittarbeiten sind aus artenschutzrechtlichen Griinden
nur aulerhalb der Vogelschutzperiode zuldssig. Der zulassige Zeitraum fir die
Gehdlzentnahme ist auf Anfang Oktober bis Ende Februar beschrankt (Vermeidung des
Verbotstatbestandes nach § 44 BNatSchG).

i) Vogelschlag: Bei den entstehenden Gebauden ist ein erhéhtes Kollisionsrisiko fur Vogel
gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder Naturraumstrukturen spiegeln und
Glasfassaden uUber eine Ecke geplant werden. Grundsatzlich sollten Situationen mit
Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem Verzicht auf Glasfronten existieren
Maflnahmen, durch die Glasfassaden fir Végel wahrnehmbar gemacht werden kénnen.
Informationen hierzu finden Sie unter:

https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbroschuere 2022 D.pdf
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2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordwestlich der
Maulbronner Stral3e, 2. Anderung und Erweiterung*:

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

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Satteldach, Dachneigung max. 30 Grad.
Flach- und Pultdach, Dachneigung max. 10 Grad.

Die Dachflachen von Hauptgebduden sind zusatzlich zu der in 1.8 f) getroffenen
Festsetzung zu begrinen. Sollte eine Dachbegriinung nicht mdglich sein, ist die Flache
wasserrickhaltend auszuflihren. Ausgenommen sind Vordacher.

b) Farbgebung der AulRenfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzuldssig. Solare Energiegewinnungsanlagen sind hiervon
ausgenommen. Parabolantennen sind farblich ihnrem Hintergrund anzugleichen.

c) Baukérper Gber 30 m Lange sind durch geeignete baugestalterische Malinahmen (Form,
Material und Farbe) in ihrer Langsentwicklung zu gliedern. Geschlossene Wandflachen sind
mit je einer Kletterpflanze je 5 laufende Meter Wandflache zu begriinen (Artenempfehlung
siehe 1.9 b).

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

a) Einfriedungen
Zaune entlang befahrbarer offentlicher Verkehrsflachen sind mindestens 0,5 m von der
Grenze abzurlicken. Freistehende Zaune sind einzugriinen. Zugelassen sind Stabgitter
und/oder Maschendrahtzaune bis 2,50 m Hohe, die im Héhenbereich bis 20 cm Uber dem
Boden Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stlutzmauern

Zur Modellierung des Gelandes notwendige Stutzmauern sind allgemein zulassig. Sie sind
auch aufderhalb der Uberbaubaren Flache und innerhalb der Grinflachen zulassig. Von
befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten.
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