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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 18.11.2019
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 28.11.2019
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 09.10.2020bis  09.11.2020

Frihzeitige Behdérdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 09.10.2020bis  09.11.2020
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) AM.oeiiieieee,
Ortslbliche Bekanntmachung der Auslegung aAM..cie
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) VOM .ovveeiieeeeeees bis .ccoviiiiiiie,
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM.eeeeeieeeiie

Ausgefertigt:  Langenbrettach, den ......................

Natter, Blrgermeister

Ortslbliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der 6értlichen
Bauvorschriften und In-Kraft-Treten (§ 10 (3) BauGB) AM.eeiieieeee,

Zur Beurkundung:

Natter, Burgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) und § 4 Gemeindeordnung flir Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GBI. S. 259) 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 frihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Stegle/Bildreich - Erweiterung”
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden
gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

b) Héhe baulicher Anlagen
Siehe Planeinschrieb

- bei Satteldach, Walmdach und Pultdach (SD, WD, PD)

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
in m Uber der maximal zulassigen EFH (HGP) festgesetzt. Der héchste Gebaudepunkt
wird durch den Schnittpunkt der Dachflachen definiert (First), bei versetzten Satteldachern
ist der hochste Punkt der héheren Dachflache malfigeblich, bei Pultdach der hdchste
Punkt der Dachflache. Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind
ausgenommen. Unterschreitungen sind zulassig.

- bei Flachdach (FD)

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der maximalen Hohe des
Dachs (Oberkante Attika) in m Uber der maximal zuldssigen EFH festgesetzt (HGP).
Technisch  notwendige  Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen.
Unterschreitungen sind zuldssig. Ab der im Plan als Staffelgeschosshéhe (SGH)
festgesetzten Hohe ist ein Staffelgeschoss auszubilden, wobei das Staffelgeschoss auf
allen Seiten um mindestens 1,50 m vom Hausgrund zurlckzusetzen ist (vgl.
Schemaschnitt im Lageplan).

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

Die Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) der Hauptgebdude ist im Bebauungsplan als
Hochstmald in Metern Gber Normalnull (G. NN) festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.
— wird im weiteren Verfahren erganzt —

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.
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1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b1):
zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hdéchstens 18 m aber mit
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b+).

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (by):
zugelassen sind Einzel- und Doppelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 18 m
aber mit seitlichen Grenzabstdnden im Sinne der offenen Bauweise (b2). Bei
Doppelhausern darf zudem die Gesamtlange eines Doppelhausteils 9,5 m nicht
Uberschreiten.

c) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (bs):
zugelassen sind Einzel- und Doppelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 20 m,
sowie Hausgruppen mit einer Gesamtlange von hdchstens 27 m, jeweils aber mit
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (bs). Bei Doppelhausern darf
zudem die Gesamtlange eines Doppelhausteils 10,5 m nicht Uberschreiten, bei
Hausgruppen darf die Lange eines Hausgruppenteils 7 m nicht Gberschreiten.

d) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (bs):
zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hdéchstens 30 m aber mit
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (ba).

1.6 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei, vier bzw. sechs Wohnungen im
Einzelhaus, auf zwei Wohnungen je Doppelhausteil und auf eine Wohnung Reihenhausteil
(vgl. Planeintrag).

1.7 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 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 koénnen mit untergeordneten Bauteilen, Terrassen,
Eingangs- und Terrassenuberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 2 m
Uberschritten werden. Der Abstand zur offentlichen Flache muss mindestens 2 m
betragen.

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

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga)
zulassig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen missen mit seitlichen und hinteren Wanden
Abstande von mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von
freistehenden Garagen muss mind. 2,5 m, der von Uberdachten Stellplatzen (Carports)
ohne geschlossene Aulenwande mind. 1,0 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten. MaRgebend dafir ist die Vorderkante der Dachuberstande.

c) Nicht Uberdachte Stellplatze sind — im Anschluss an die o6ffentliche Verkehrsflache -
allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen. Die
Vorgaben nach 1.9 a) sind zu beachten.

d) Erdiberdeckte Tiefgaragen sind allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zugelassen. Die Erdiberdeckung muss mindestens 40 cm betragen.

e) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer Grée von
maximal 40 m® auch auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Zu
offentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,5m einzuhalten.
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1.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten darf nur wasserdurchlassig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges Pflastermaterial
ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je drei Stellplatzen mindestens
ein Baum gemal Artenempfehlung (siehe Anhang der Begriindung) gepflanzt wird.

c) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen Baumalnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzuflhren.

d) Die nicht berbauten und fur ErschlieBung notwendigerweise befestigten Flachen sind zur
Schaffung eines glinstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

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

f) Zum Schutz von nachtaktiven Insekten, Fledermausen und Vdgeln ist die Beleuchtung mit
insektenfreundlichen Lampen mit nach unten gerichteten Leuchtkérpern entsprechend
dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein
Streulicht erzeugen. Die AulRenbeleuchtung ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu
beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

g) Mutterboden, der beim Bau 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. Notwendige Bodenarbeiten sind
schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren.

h) Auf der fur MaRnahmen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgelegten Flache ist der
bestehende Bewuchs, zu pflegen und im Bestand zu erhalten.

i) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses sind Zisternen zur Gewinnung von
Brauchwasser anzulegen.

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

a) Pflanzzwang - Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind gebietsheimische, standortgerechte, hochstammige Laub- oder Obstbaume
zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.
(Artenempfehlung siehe Anhang der Begriindung)

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
gebietsheimischen und standortgerechten, Laubstrauchern zu bepflanzen. Je
angefangene 75 m? zu bepflanzende Flache je Baugrundstick sind mindestens vier
Straucher zu pflanzen. (Artenempfehlung siehe Anhang der Begriindung)
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Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kdénnen im Plangebiet Funde im Sinne von §20
Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MalRihahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemalk § 20 DSchG Denkmalbehdrde(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 Verkiurzung 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 fir Beleuchtungskérper der
Stralienbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick 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 Grindunghorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

e) Zum Schutz von Voégeln und Kleinsdugern dirfen Gehdlzriickschnitte und
RodungsmafRnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgeflihrt werden (§§ 39 (5) Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 (1) bis (3) BNatSchG).

f) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen.
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2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stegle/Bildreich - Erweiterung*:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: entsprechend Planeintrag.

Bei festgesetztem Satteldach sind auch héhenversetzte Dachflachen mit unterschiedlicher
Dachneigung zulassig, wenn der Versatz am Dachfirst max. 1,5 m betragt. Bei
festgesetztem Walmdach sind auch die Unterformen Krippelwalmdach und Zeltdach
zulassig. Flache und flachgeneigte Dacher (bis DN 10°) sind extensiv zu begriinen.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -:
ausschlieBlich Satteldach oder begrintes Flachdach (DN max. 10°). Freistehende
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu
versehen (Dachbegriinung bei Carports nicht zwingend).

b) Farbgebung der Aulenfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben
bzw. Materialien sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von
erneuerbaren Energien. Begrinte Dacher ohne Farbfestsetzung.

c) Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel auf geneigten Dachern sind
zusammengerechnet auf bis zu 40 % der jeweiligen Gebaudeseite zulassig. Der Abstand
zur Giebelwand darf 1,25 m und zum First 0,5 m nicht unterschreiten. Dachaufbauten auf
einer Dachflache sind einheitlich zu gestalten.

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

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
gebietsheimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball,
Hartriegel, Hainbuche) — auch mit darin einbezogenem Maschen- oder Knipfdraht, sowie
Stabgitter — bis 1,5 m Hoéhe zulassig. Von Fullwegen, befahrbaren Verkehrsflachen und
Feldwegen ist mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m
einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stiutzmauern

Stlitzmauern sind allgemein nur bis zu einer Hoéhe von 1,5 m zuldssig, verbleibende
Hoéhenunterschiede sind abzubdschen. Sie sind auch innerhalb der mit einem
Pflanzzwang belegten Flachen zuldssig. Von befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflachen
und Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke missen Grinflachen sein, soweit
diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.

Freiflachen milssen, soweit sie vom offentlichen StraRenraum her einsehbar oder
Bestandteil desselben sind, so gestaltet und gepflegt werden, dass sie das Ortsbild nicht
beeintrachtigen. Wo immer mdglich, ist eine Entsiegelung von Freiflachen durch die
Verwendung von Rasenflachen oder Grinstreifen anzustreben. Fur die Bepflanzung sind
bevorzugt heimische Laubgehdlze und hochstammige Obstbaume zu verwenden.

Lose Materialien und Steinschittungen sind nicht zulassig.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
Je Gebaude ist nur eine Aulienantenne zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.6 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2,0 Stellplatze je
Wohneinheit erhoht.
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