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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1), § 13b BauGB) am 25.03.2019
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 05.04.2019
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 08.04.2019 bis  06.05.2019

Frihzeitige Behérdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 08.04.2019 bis  06.05.2019

Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) F= 11 0

Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung =10 0 I

Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) VOM ..o, DIS v

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

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) E=11 0
Ausgefertigt: Neuenstein, den............ccccvvveeeenn.

Megerle, stellv. Burgermeister

Ortslibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der ortlichen
Bauvorschriften und In-Kraft-Treten (§ 10 (3) BauGB) E=1 0 0 (OO

Zur Beurkundung:

Megerle, stellv. Burgermeister
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Textteil flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) und § 4
Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geadndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), gedndert durch Artikel
30 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 103). Es gqilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geandert am 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere Oortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Stegrain”
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 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)

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

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

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

- bei Pultdach (PD) DN 5° - 15°

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
1 m unter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hohe liegen.

- bei Flachdach (FD)

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
2 m unter der im Plan als hochstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hohe liegen.

Technische notwendige Dachaufbauten (z.B. Treppenhduser, Aufzugsschéachte,
Liftungsanlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind Uber die festgesetzte
Hoéhe hinaus zuldssig. Diese Aufbauten sind mindestens um das Mal} ihrer Aufbauhéhe von
der AulRenkante der Dachflache abzurlcken.

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

Die Erdgeschossfullbodenhéhe - EFH (= Rohfulbodenhéhe) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan in Normalnullhéhe (m GNN) und als Hochstmal} festgesetzt.
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1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. Zugelassen sind Einzelhauser
mit einer Gesamtlange von hdchstens 20 m und mit seitlichen Grenzabstéanden im Sinne der
offenen Bauweise.

1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
b) Ausnahmen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO:

1. untergeordneten Bauteilen wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
Terrassenuberdachungen sowie

2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- 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.

1.7 Nebenanlagen, Garagen, uiberdachte und nicht tiberdachte 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 Grundstlicksflaichen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga)
zuldssig. Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten offentlichen Verkehrsflachen missen Abstadnde mit mindestens 0,5 m
eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 3 m, der
von Uberdachten Stellplatzen (Carports) ohne geschlossene AuRenwande mind. 1,0 m
Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. MalRgebend dafiir ist die Vorderkante
der Dachulberstande.

¢) Nicht Uberdachte Stellplatze sind — im Anschluss an die o6ffentliche Verkehrsflache -
allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen zugelassen. Die
Vorgaben nach 1.8 a) sind zu beachten.

d) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer Gré3e von
maximal 40 m?® auf der nicht tGberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig, ihre Anzahl ist
auf ein (1) Gebaude pro Baugrundstick beschrankt. Zu &ffentlichen Verkehrsflachen ist
ein Mindestabstand von 1,50m einzuhalten.

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 und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist
unzulassig.

b) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

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

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

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

f) Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen (wird im weiteren Verfahren gepruft).
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1.9 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind heimische, standortgerechte, hochstammige Obst- und/oder Laubbdume zu
pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.
(Artenempfehlung siehe Anhang der Begriindung). Die Regelungen des Nachbarrechts
Baden-Wirttemberg sind zu beachten.

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind flachig mit
heimischen, standortgerechten, Laubstrauchern zu bepflanzen (Artenempfehlung siehe
Anhang der Begrundung).

1.10 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Zweckbestimmung siehe Planeinschrieb

Die offentlichen Grinflachen sind als extensives Grinland mit artenreicher Magerwiese zur
Forderung der  aktuell zurickgehenden Insektenfauna, insbesondere der
Schmetterlingsfauna, zu entwickeln.

Hinweise:

a) Im Plangebiet ist damit zu rechnen, dass Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz
zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG
handelt. Dem Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archaologische Untersuchungen durchzufihren.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausfuhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschliefung gefiihrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

c) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Sidorientierung des
Baugebietes begulnstigt.

d) Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas bzw. zur Ruickhaltung von
Niederschlagswasser wird empfohlen, bei flachen Dachern der Nebengebdude eine
extensive Dachbegriinung vorzusehen.

e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstliicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskorper der
Stralienbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehoérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.

f) 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 Durchfiihrung ist die DIN 19731 und DIN 18915 zu
beachten.

g) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landespflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stegrain®:

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

b) Farbgebung der Dacher: keine Festsetzung. Bei Doppelhaushalften und Hausgruppen ist
die Farbgebung der Dacher einheitlich zu wahlen. 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 Au3enfassaden: 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 Knupfdraht — bis 1,5 m Hohe
zulassig.

Von FuBRwegen, befahrbaren Offentlichen 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

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 Erhéhung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze/Wohnung
erhoht.
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