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Untergruppenbach, den 16.12.2024

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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 16.12.2024
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 17.01.2025
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 20.01.2025 bis  20.02.2025

Frihzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 20.01.2025 bis  20.02.2025

Beschluss der Verdéffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen

Auslegung (§ 3 (2) BauGB £=1 01 DO

Ortslibliche Bekanntmachung der Verdéffentlichung im Internet bzw.

der offentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) F= 10 0 PO

Veroéffentlichung im Internet bzw. éffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) VOM...oooeeeeeeees bis .ccooiiiiiiiian,

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM .
Ausgefertigt: Neuenstein, den...........cccceevveeenenn.

Nicklas, Burgermeister
Ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

und der o6rtlichen Bauvorschriften (§ 10 (3) BauGB) =10 [
Zur Beurkundung:

Nicklas, Burgermeister
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Textteil flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | S. 394) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), geandert 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 Artikel 3 des Gesetzes vom 7.
Februar 2023 (GBI. S. 26,41). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

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 ,Am Hirschbach®
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)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)

b) H6he baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)
- bei Satteldach (SD), versetztem Satteldach (vSD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD)

DN 20° - 40°

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter Uber
Normalnull als Héchstmal} festgesetzt (HGP).

- bei Pultdach (PD) DN 5° - 15°
Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
1 m unter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hohe liegen.

Technische notwendige Dachaufbauten (z.B. Treppenhduser, Aufzugsschachte,
Liftungsanlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind Uber die festgesetzte
Hohe hinaus zulassig. Diese Aufbauten sind mindestens um das Malf3 ihrer Aufbauhdhe von
der AuRenkante der Dachflache abzurlcken.

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

Die Erdgeschossfullbodenhéhe - EFH (= RohfuBbodenhdhe) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan in Normalnullhéhe (m GNN) und als Hochstmal? festgesetzt.

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)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. Zugelassen sind Einzelhauser
mit einer Gesamtlange von héchstens 20 m und mit seitlichen Grenzabstéanden im Sinne der
offenen Bauweise (b).
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1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf drei Wohnungen im Einzelhaus.

1.7 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:
Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch

1. untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspringe, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen sowie

2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten und Terrassen,
wenn sie nicht breiter als 5 m sind und von Nachbargrenzen mind. 2 m entfernt
bleiben, um bis zu 3 m Uberschritten werden.

Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss in allen Fallen mindestens 2 m betragen.

1.8 Nebenanlagen, Garagen, iiberdachte und nicht iberdachte Stellplitze
(§ 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 Grundstiicksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga)
zuldssig. Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten o6ffentlichen Verkehrsflichen missen mit seitlichen oder hinteren
Aulenwanden Abstdnde mit mindestens 0,5m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 3 m, der von Uberdachten Stellplatzen
(Carports) ohne geschlossene Auflenwande mind. 1,0 m Abstand zur offentlichen
Verkehrsflache einhalten. MaRgebend dafir ist die Vorderkante der Dachlberstande.

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

d) Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer Gré3e von maximal
40 m* auf der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache zuladssig. Zu offentlichen
Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

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

a) Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie die offenen Stellplatze dirfen 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) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

¢) Durch Baumaflinahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu
beschranken.

Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete MalRnahmen
wieder wirkungsvoll zu lockern.

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterboden
des Urgelandes nicht (berschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur
Auffillungen ist ausschliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlie3en sind.
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d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind flr die Aufdenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

e) Fur Fenster- und Glasflachen die groRer als 2m? sind und zu den nérdlichen, stlichen
und sudlichen AuRRenbereichsflachen hin geplant sind, ist Vogelschutzglas der Kategorie 1
zu verwenden.

f) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff bei der Dacheindeckung (Blei, Kupfer, Zink
und deren Legierungen) ist verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

g) Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem

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

a) Pflanzzwang Einzelbaume (PZ/E): Auf jedem Baugrundstiick sind zwei gebietsheimische,
standortgerechte, hochstammige Obst- und/oder Laubbdume zu pflanzen, dauernd zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die ortliche Lage im Lageplan (durch
Planzeichen festgesetzten Stellen) ist nicht bindend. Die anzupflanzenden Bdume sind
der Pflanzenliste 1 (siehe Festsetzung 1.10 f) zu entnehmen.

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind flachig mit
gebietsheimischen, standortgerechten, Gehoélzen zu bepflanzen, dauernd zu unterhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Notwendige Stitzmauern zur Modellierung des Gelandes
sind in den Pflanzflachen zulassig. Die anzupflanzenden Gehdlze sind der Pflanzenliste 2
(siehe Festsetzung 1.10 f) zu entnehmen.

d) Hinweis zu den Pflanzzwangen:

Die Pflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Aufnahme der Gebaudenutzung zu
vollziehen. Alle Bepflanzungen sind gemal DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht
durchzufihren, gemal DIN 18919 zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die Regelungen des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg sind zu beachten.

e) Private Grinflache: Die als private Grinflache gekennzeichnete Flache ist mit einer
artenreichen Blihmischung als Wiese anzusden wund dauerhaft zu pflegen.
Nebengebaude sowie bauliche Anlagen wie beispielsweise Stitzmauern sind unzulassig.

f) Pflanzlisten:

Pflanzenliste 1: Baume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss

Malus domestica Apfel

Prunus avium (Vogel-)Kirsche
Prunus domestica Zwetschge
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Birne

Salix caprea Salweide
Sorbus torminalis Elsbeere
Ulmus glabra Berg-Ulme

PflanzengroéRRe: Stammumfang mind. 12-14 cm

Pflanzenliste 2: Strucher

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylsteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ribes rubrum Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
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Rubus idaeus Himbeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
PflanzengréRRe: zweimal verschult

Hinweis

Als Schutzmallnahme gegen Feuerbrand ist auf die Pflanzung von Wirtspflanzen zu
verzichten. Hierzu zahlen Wildapfel, Wildbirne, hochanfallige Sorten wie Engelsberger,
Champagner Bratbirne, Gelbmdstler oder oberdsterreichische Wasserbirne sowie
hochanféllige Ziergeholze wie Mispel, Zier- oder Scheinquitte, Mehlbeere, Rotdorn,
WeilRdorn und Feuerdorn.

1.11 Anschluss an o6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Bereich der im Plan festgesetzten Zu- und Ausfahrtsverbote sind Grundstiicks zu- und -
ausfahrten sowie Zugange unzulassig. Eine Befestigung der Grinflachen zur Anlegung von
Zugangen und Zufahrten ist nicht zulassig.

1.12 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,LR" dargestellten Flachen sind zur Ableitung des Abwassers in einem
unterirdischen Kanal mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neuenstein zu belasten.

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

Liftungseinrichtungen fiir Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer zum Schutz vor
StraRenverkehrslarm im Nachtzeitraum

Fir Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer im Plangebiet sind geeignete schallgedammte
Luftungseinrichtungen (wie bspw. AuRendurchlasselemente / passive Druckdifferenzlifter)
zu installieren, die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch bei geschlossenen
Fenstern ermdglichen.
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Hinweise:

a) Im Plangebiet kdnnen Funde zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) handelt. Solche Funde sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen (§ 20 DSchG).

b) MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem LRA Hohenlohekreis,
Fachdienst Wasserwirtschaft und Bodenschutz, rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Die unvorhergesehene Erschliefung von Grundwasser haben der Vorhabenstrager sowie
der mit den Arbeiten Beauftragte dem LRA Hohenlohekreis, Fachdienst Wasserwirtschaft
und Bodenschutz unverziglich mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur Erschlielung geflihrt
haben, sind einstweilen einzustellen. Das LRA Hohenlohekreis als Wasserbehdrde ftrifft
die erforderlichen Anordnungen (§ 43 Abs. 6 WG v. 03.12.2013).

Jede Grundwasserableitung im Zuge einer BaumalRnahme bedarf unabhangig von der
Menge und Dauer der Zustimmung des LRA Hohenlohekreis, Fachdienst
Wasserwirtschaft und Bodenschutz.

Standige Grundwasserableitungen Uber Ring-/Sohldranagen sind nicht zulassig.

Bei Grindungen im Einflussbereich von Grundwasser bzw. lokalem und temporaren
Sicker-/Schichtwasser sind die notwendigen Schutzmaflnahmen (Abdichtung nach
a.a.R.d.T) vorzusehen.

c) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Sudorientierung des
Baugebiets begunstigt.

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

e) Mutterboden der beim Bau der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderen
Anderungen der Erdoberflaiche anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu
erhalten. Bei der technischen Durchfihrung ist die DIN 19731 und DIN 18915 zu
beachten.

Bei der Planung und Ausflihrung von Baumalnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das
unvermeidliche Mal} zu reduzieren. Entstandene Verdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit aufzulockern.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlie3en sind.

f) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landespflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.

g) An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Die aus der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung mindestens zweitweise, (auch aulierhalb der
Ublichen Geschéaftszeiten bzw. an Wochenenden) resultierenden Larm-, Staub- und
Geruchsemissionen sind von den zukunftigen Anwohnern auf jeden Fall als ortsublich
hinzunehmen.

h) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
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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 nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke [...]
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.“ Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

Zur Reduzierung der Versiegelung sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (z.B. Folien und Vlies) in den Garten- und Grunflachen nur zur Anlage von
Gartenteichen zu verwenden.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Hirschbach®:

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

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -
ausschlie8lich Satteldach (DN 20° — 40°) oder begriintes 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: rot, rotbraun, braun, anthrazitfarben. Solare
Energiegewinnungsanlagen sind hiervon ausgenommen. Parabolantennen sind farblich
ihrem Hintergrund anzugleichen.

c) Dachaufbauten: Mit den AuRRenkanten von Dachgauben ist mindestens ein Abstand von
0,75 m in der Hohe vom First und mindestens 1,5 m von den seitlichen Dachrandern
einzuhalten.

d) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

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

Entlang der offentlichen Verkehrsflichen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
gebietsheimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball,
Hartriegel, Hainbuche) — auch mit darin einbezogenem Maschen- oder Knupfdraht — bis
1,5 m Hohe zulassig.

Von Fullwegen, befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht von
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) ist mit
jeglichen 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) Stitzmauern
Stitzmauern sind nur bis zu einer Hb6he von 1,5 m zulassig, verbleibende
Hohenunterschiede sind abzubdschen.

Von offentlichen FulRwegen, befahrbaren o&ffentlichen Verkehrsflachen (nicht von
fahrbahnbegleitenden = Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) und
Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

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 fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 1,5 Stellplatze/Wohnung
erhoht.
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