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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) und § 4 Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), gedndert 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 gedndert 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
frihere 6rtliche baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Kraichertsweg, Anderung*
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Mischgebiet (MI) gemaB § 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO
Zulassig sind die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 1 — 6 BauNVO.

Gema3 § 1 (99 BauNVO sind ausschlieBlich  Einzelhandelsbetriebe  mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zulassig. Sonstige Randsortimente (= alle Ubrigen
Sortimente) sind auf max. 10% der Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebs
zulassig. Als nahversorgungsrelevant gelten Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich
Getranke und Drogerieartikel.

Anlagen nach § 6 (2) Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO — Tankstellen und Vergniigungsstatten — sind
gemal § 1 (5) BauNVO unzuléssig.

Die Ausnahme nach § 6 (3) BauNVO (weitere Vergnlgungsstatten) werden geman § 1 (6)
BauNVO nicht Bestandsteil des Bebauungsplans.

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

siehe Planeinschrieb

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

b) Héhe baulicher Anlagen

Die Héhe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des héchsten Gebaudepunkts (HGP)
begrenzt. MaBgeblich ist der héchste Punkt des Daches (Dachfirst bzw. Oberkante
Dachhaut/Attika). Die zulassige Gebaudehdhe darf mit technisch bedingten Aufbauten um
bis zu 1,2 m Uberschritten werden.

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

Die Héhenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der ErdgeschoBfuBbodenhdhe
(EFH) in Normalnullhéhe nach oben begrenzt. Abweichungen von +~ 30 cm sind zuldssig.

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

Von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise (a). Zugelassen sind Einzelh&user bis zu
einer Lange von 85 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 Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

1.6 Stellplatze, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)
a) Offene Stellplatze sind allgemein auch auBBerhalb der berbaubaren Flachen zulassig.

b) Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen unzuléassig. Ausgenommen hiervon sind Geb&ude zur Bereitstellung
bzw. Sammlung von Einkaufswagen sowie Uberdachungen von Mullbehélterstellflachen,
Fahrradstandern und technischen Anlagen.

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 darf nur wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine,
Rasenpflaster, Drainpflaster, Schotterrasen oder &hnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig. LKW-Standplatze
sind flissigkeitsdicht auszufiihren.

b) Unbelasteter Oberboden ist bei allen BaumaBnahmen nach sachgerechter
Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufiihren. Verdichtete Bodenbereiche sind
nach Abschluss der BaumaBnahmen geman DIN 18915 ,Bodenarbeiten” wirkungsvoll zu
lockern. Es sind geeignete SchutzmaBnahmen gegen Schadstoffeintradge in Boden und
Grundwasser zu ergreifen.

c) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind flir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

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

e) Dachflachen, die nicht als Terrassen oder Spielflachen genutzt werden sind extensiv zu
begriinen. Ausgenommen sind technische Dachaufbauten und Lichtkuppeln sowie Anlagen
zur Gewinnung von Solarenergie.

f) Der Abriss des Gebaudes und die Entnahme von Gehdlzen sind in Anlehnung an § 39
BNatSchG und unter Berlcksichtigung der Vogelbrutzeiten sowie der sommerlichen
Aktivitatszeiten der Flederm&use auf die Zeit von November bis Februar beschrankt (vgl.
Anlage 1 der Begriindung, Artenschutzrechtliche Vorprifung, Nr. 4.2, V2).

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

Passive LarmschutzmaBnahmen:

Auf die Flache entlang der L 1141, der Oberriexinger Stral3e, sind besondere Vorkehrungen
gegen Verkehrslarm notwendig. Im Baugenehmigungs- und im Kenntnisgabeverfahren ist
nachzuweisen, dass die Werte der DIN 4109 eingehalten werden. Die Flachen sind dem
Larmpegelbereich IV zuzuordnen.

1.9 Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in allen an o6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundsticksgrenzen, in einer Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von ca. 0,3 m zulassig
(Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).

b) StraBenbdschungen: Hoéhenunterschied, die sich durch den Ausbau der
ErschlieBungsanlagen ergeben, werden durch Béschungen im Verhéltnis Héhe zu Lage
1:1,5 ausgeglichen. Das Hineinragen der Béschungen auf das Grundstick ist zu dulden.

1.10 Pflanzgebot (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzgebot Einzelbaume (Pfg/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind grof3kronige, standortgerechte, heimische Laubbdume zu pflanzen und zu unterhalten.
Pro Baum sind 5 m2 unbefestigte Flache vorzusehen. Die Standorte kénnen aus
funktionalen Griinden um bis zu 5 m verschoben werden, die Anzahl ist jedoch bindend.
Folgende Baumarten werden dieser Forderung gerecht:
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Bergahorn
Spitzahorn
Holzapfel
Waldkirsche
Traubenkirsche
Holzbirne
Traubeneiche
Stieleiche
Eberesche
Speierling
Winterlinde

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus

Pyrus pyraster
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Tilia cordata

(Auf Anregung des Landratsamts Ludwigsburg entfallen Rosskastanie, Roteiche und
Walnuss)

Hochstdmmige und groBkronige Obstbdume kdnnen ebenfalls gepflanzt werden.

b) Pflanzgebot Gehdlze (Pfg 1):

Auf den gekennzeichneten Flachen sind Gehdlze zu pflanzen. Die Pflanzen muissen
landschaftsgerecht und heimisch sein. Die nachfolgend aufgefiihrten Arten werden dieser
Forderung gerecht:

Straucher:
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus

WeilBdorn, eingriffelig
Hasel

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Liguster

Felsenkirsche

Crategus monogyna
Corylus avellana
Cornus sanguinea L.
Cornus mas L.
Ligustrum vulgare

Prunus mahaleb L.

Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathatica
Heckenrose Rosa canina L.

Kartoffel-Rose

Brombeere

Korbweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Gewohnlicher Schneeball

Rosa rugosa Thunb.

Rubus fruticosus
Salix minimalis
Sambucus nigra
Viburnum lantana L.
Viburnum opulus L.

Viburnum opulus L
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(Auf Anregung des Landratsamts Ludwigsburg entfallen Sanddorn und Berg-
Johannisbeere)

Die Arten der Ziffer 1.10 a) kbnnen ebenfalls verwendet werden.

d) Mit dem Bauantrag ist zugleich ein Pflanzplan einzureichen. Die Erfillung der Pflanzgebote
ist bei der Schlussabnahme des Bauvorhabens oder einem anderen von der Gemeinde
nach § 178 BauGB festzusetzenden Termin nachzuweisen.

Hinweise:

a) Im Plangebiet sind umfangreiche jungsteinzeitliche Siedlungsreste bekannt. Ein Teil der
Flachen, insbesondre in den benachbarten Bereichen, sind als Nr. 3 und 5, "Hirtenwiesen,
Kraichertsweg, Semmelacker", in die Liste der arch&ologischen Kulturdenkmale
eingetragen.

Werden bei BaumaBnahmen weitere unbekannte Funde entdeckt, sind diese unverziglich
einer Denkmalschutzbehérde oder der Stadtverwaltung anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt
mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

b) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper 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 Offentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

d) Auf Grund der geologischen Untergrundverhéaltnisse werden den Bauherren
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbliro empfohlen.

e) Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchQG), insbesondere auf die § 4 und 7, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fiir
jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens.

Im gesamten Plangebiet ist mit geringen Grundwasserflurabstanden zu rechnen. Es werden
deshalb objektbezogene Grundwassererkundungen empfohlen.

f) Altlasten sind keine bekannt. Sollten bei der ErschlieBung des Baugebietes
Altablagerungen angetroffen werden, so ist das Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
beim Landratsamt Ludwigsburg sofort zu verstandigen.

g) Bei Abbrucharbeiten, Gehdélzrodungen und BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass
keine Lebensstétten geschitzter Tierarten (z.B. Vogelnester, Fledermausquartiere, Mulch
bewohnende Kafer oder Eidechsenvorkommen) beeintrachtigt werden.

h) Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen
unvermeidbare Immissionen, wie Gertiche durch Dingung und Pflanzenschutzmittel oder
Larm, entstehen, die zu dulden sind.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Kraichertsweg, Anderung*

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

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebdude: entsprechend Planeintrag. Es sind
ausschlieBlich Flachdacher (FD) mit einer Dachneigung (DN) von maximal 5° zulassig. Die
Festsetzung 1.7 e) (Dachbegriinung) ist zu beachten.

b) Fassadengestaltung: grellfarbige oder gldanzende Materialien und Farbténe sind nicht
zuldssig.

c) Die Mullbehélterstandplatze sind durch Einfassung, Sichtblenden oder Bepflanzungen
allseitig abzuschirmen. Diese Abschirmung muss auch geeignet sein, die Mullbehélter
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an Gebauden zulassig. Sie dirfen den festgesetzten hdchsten
Gebdaudepunkt nicht Gberragen. Werbeanlagen auf dem Dach sind nicht zul&ssig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind auf dem Baugrundstiick zuséatzlich
maximal zwei (2) freistehende Werbeanlagen zulassig. Ihre Abmessungen darfen eine Héhe
von 7,5 m Uber dem hergestellten Gelande und eine Breite von 2,5 m (Ansichtsflache) nicht
Uberschreiten.

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

a) Lebende Einfriedigungen (Strducher und Hecken) sind ohne Stitzhilfe oder mit
innenliegenden Spanndréhten und Knlpfdrahtzdunen zulassig. Die Pflanzen sind so zu
platzieren, dass sie in ausgewachsenem Zustand das Lichtraumprofil der Verkehrsflache
nicht beeintrachtigen.

b) Entlang den 6ffentlichen Flachen sind tote Einfriedungen nur zulédssig, wenn sie mindestens
0,5 m abgertickt und durch Bepflanzung verdeckt sind.

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

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu verlegen, im
Elektrizitatsbereich jedoch nur die Niederspannungsleitungen.
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