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Untergruppenbach, den 09.02.2021

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) und

Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 02.03.2021
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 (1) BauGB)

und ortslbliche Bekanntmachung der Auslegung (§ 3 (2) BauGB) AM.eiiieeee,
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) VOM oo, (o] - T

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und
der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM.eiiceieeee,

Ausgefertigt: Abstatt, den.............cooeiiiiiee.

Klaus Zenth, Blrgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften,
In - Kraft — Treten (§ 10 (3) BauGB). AM..eeieieee,

Zur Beurkundung:

Klaus Zenth, Burgermeister
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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
2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) und § 4 Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403) 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).

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 ,Kirchweg 8°
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassig ist ein Mehrfamilienhaus mit Garagen im Untergeschoss und oberirdischen
Stellplatzen.

Mafgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 15.10.2020, angefertigt durch
Boger Massivhaus Bau GmbH, Heilbronn. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist
Bestandteil des Bebauungsplans (§12 (3) BauGB).

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.
a) Grundflachenzahl (§ 16 (2) Nr.1 BauNVO + § 19 BauNVO)

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze und Zufahrten sind bei der Ermittlung
der zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Traufhdéhe (TH,
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut) und der Festsetzung einer Firsthéhe (FH,
Schnittpunkte der Dachhautoberkanten) festgesetzt. Unterschreitungen sind zuldssig. Die
festgesetzte Traufthdhe ist auf mindestens der Halfte der Gebaudelange einzuhalten.

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

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) ist im Bebauungsplan als Normalnullhéhe (m GNN) als
Hochstmal} festgesetzt. Abweichungen +/- 30 cm sind zulassig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
offen, zugelassen sind nur Einzelhduser ( A )-

1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf finf Wohnungen im Einzelhaus.
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1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemaf § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenltberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 2 m Uberschritten
werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

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

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga/Ca)
zulassig. Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen werden.

Von offentlichen Verkehrsflachen und Feldwegen missen mit seitlichen oder hinteren
Auflenwanden Abstdnde von mindesten 0,5m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 5m, der von tiberdachten Stellplatzen (Carports)
ohne geschlossene Aulienwadnde mind. 2m Abstand zur offentlichen Verkehrsflache
einhalten.

b) Offene Stellplatze sind allgemein auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Die Vorgaben nach 1.9 a) sind zu beachten.

c) Sonstige Nebengebaude sind nur bis zu einer Grofle von maximal 25 m?® auf der
unuberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Zu offentlichen Verkehrsflachen ist ein
Mindestabstand von 2m einzuhalten.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen Baumalnahmen der
Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufiihren.

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

d) Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG sind im Rahmen des
geplanten Vorhabens folgende Vermeidungs- und AusgleichmalRnahmen zu ergreifen:

VermeidungsmaBnahmen

Vergramung (vgl. Anlage 2 der Begrindung ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) zur Mauereidechse, Nr. 6.1):

Die Vergramung kann nur zwischen Marz und April bzw. August und September aulerhalb
der Fortpflanzungszeit und Winterruhe durchgefihrt werden und muss mindestens 3
Wochen vor Baubeginn erfolgen.

Rodung der Gehdlze und Entfernung des Gehdlzschnitts im Plangebiet: Die Gehdlzrodung
darf gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und 28./29.
Februar erfolgen. Die Entfernung der Wurzeln darf erst zur Aktivitatszeit der
Mauereidechsen erfolgen, da diese potentiell als Winterquartier dienen kénnen.

Die Versteckmdglichkeiten sind manuell zu entfernen.

Deckungsmdglichkeiten flr Reptilien im Vergramungsbereich sind durch mahen zu
verhindern, das Mahdgut ist abzuraumen.

Die Abdeckung des Vergramungsbereichs ist mit Folie oder Vlies auszulegen. Die Folien
sind so auszulegen, dass Tiere, die sich unter der Folie befinden, herauskommen kénnen.

Die Folie bzw. das Vlies ist nach friihestens drei Wochen Auslegezeit abzunehmen.
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Aufstellen der Reptilienzaune: Die Zaune miussen mindestens 60 cm hoch sein, damit die
vergramten Mauereidechsen nicht zurlick in das Plangebiet hineingelangen. lhre
Funktionsfahigkeit ist fur die Dauer der Aufstellung regelmalig durch eine
Umweltbaubegleitung zu kontrollieren. Die Zaune sind bei Bedarf freizumahen.

Nach Aufstellung der Zaune kann der Vergramungsbereich planiert bzw. abgegraben
werden.

AusgleichsmaBnahmen

Eidechsenhabitate (vgl. Anlage der Begriindung ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) zur Mauereidechse Nr. 6.2):

Natursteinmauern entlang der Einfahrt:

Es sind beidseitig der zukinftigen Einfahrt im Bereich des Kirchweg Natursteinmauern als
Absicherung der Béschungsbereiche zu den Nachbargrundstlicken einzurichten.

Die Mauern sind im Trockenmauerverfahren aus gebietstypischen Natursteinen mit
Erdanschluss und geeigneter Hintermauerung herzustellen.

Die Herstellung von Beton als Hintermauerung ist zu vermieden. Eine Verfugung der
Mauern ist nicht zulassig.

Bepflanzung von ca. 20 bis 30 % der Mauer sind mit geeigneten Pflanzen wie Hauswurz
(Sempervivum spp.), Mauerpfeffer (Sedum spp.), Zimbelkraut (Cymbalaria muralis),
Mauerraute (Asplenium ruta-muraria) oder Polster-Seifenkraut (Saponaria ocymoides) zu
schaffen.

Begriinung Garagendécher:

Auf den Garagendachern sind bllitenreiche Flachen mit Pflanzen nahrstoffarmer und
trockener Standorte herzustellen.

,Hochbeet" entlang der Nordstral3e:

Als Abgrenzung zur geschotterten Nordstralle im Westen ist ein Hochbeet aus Natursteinen
mit einer H6he von min. 1,2 m herzustellen.

Das Beet ist mit niedrig wachsenden, einzelnen Strauchern, wie z.B. Wildrosen (Rosa sp.)
oder Berberitze (Berberis vulgaris) und z.B. Krautern wie Lavendel (Lavandula angustifolia),
Rosmarin (Rosmarinus officinalis) oder Salbei (Salvia officinalis) zu pflanzen.

Die Mauern selbst sind ebenfalls auf einer Flache von 20 bis 30 % mit geeigneten Pflanzen
zu pflanzen. Entlang des MauerfulRes ist ein blltenreicher, trockenheitsunempfindlicher
Pflanzensaum aus lockerem Bewuchs zu schaffen.

e) Entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze sind auf ca. 14 m? weitere Saumstreifen mit
niedriger Vegetation und einzelnen Strauchern herzustellen.

f) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die Auflenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.
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Hinweis:

a) 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 gemall § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische 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 Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkurzung 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 Wasserbehdérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

¢) 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 flir Beleuchtungskérper der
Stralienbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

d) 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 zulassige Verwendung
bendtigt werden.” Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirchweg 8

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 -
ausschlieBlich Satteldach oder begrintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu
versehen (Dachbegriinung bei Carports nicht zwingend).

b) Farbgebung der Dacher: Die geneigten Dachflachen sind mit kleinformatigen
(ZiegelgroRe), naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachdeckungselementen
einzudecken. Photovoltaik-Anlagen sind allgemein zulassig.

c) Dachaufbauten: Mit den AuRenkanten von Dachgauben ist ein Abstand von mindestens
0,75 m unterhalb der Hohe des Firsts und mindestens 1,5m von den seitlichen
Dachrandern einzuhalten.

d) Farbgebung der Aul’enfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

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

a) Einfriedungen
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 Knipfdraht oder
Stabgitterzaunen— bis 1,2 m Héhe zulassig. Von FulRwegen, befahrbaren offentlichen
Verkehrsflachen (d.h. nicht von fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrunflachen,
Pflanzquartieren) und von Feldwegen ist mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Héhenbereich bis 20 cm
Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern
(Durchschlupf).

b) Stlutzmauern

Stltzmauern sind nur bis zu einer Hé6he vom maximal 2,0 m zuldssig. Entlang von
offentlichen Verkehrsflachen sind Stiitzmauern nur bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig.
Verbleibende Hohenunterschiede sind abzubdschen. Von o6ffentlichen Ful3wegen,
befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen (nicht von fahrbahnbegleitenden Gehwegen,
Verkehrsgrunflachen, Pflanzquartieren) und Feldwegen ist mit Stitzmauern ein
Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Stutzmauern sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.4 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze erhéht.

2.5 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
erfassen 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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