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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 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) 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 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 ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Fliederweg 37°
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassig ist ein Wohngebadude mit Garage und offenen Stellplatzen. MaRgeblich ist der
Vorhaben- und Erschlieungsplan des Vorhabentragers vom 20.02.2023, der gem. § 12 (3)
BauGB Teil des Bebauungsplans ist (vgl. Anlage der Begrindung).

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

Aus wasserdurchlassigen Belagen hergestellte Stellplatze, Platze, Wege und Zufahrten
sind bei der Berechnung der Grundflache nicht anzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) als Normalnullhéhe (m GNN) festgesetzt. Der hochste Gebaudepunkt wird durch
der hdéchsten Punkt des Dachs definiert (Oberkante Attika). Technisch notwendige
Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen. Unterschreitungen sind zulassig.

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

Die Erdgeschossfullbodenhéhe — EFH (= RohfuRbodenhéhe) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan als Normalnullhdhe (m GNN) wund als Hoéchstmall festgesetzt.
Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Offene Bauweise (0)

1.5 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 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. Anlage 1 der Begriindung) dargestellten
Nebenanlagen sind aufderhalb der Baugrenzen zulassig.
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1.6 Nebenanlagen, Garagen und iiberdachte 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 daflr vorgesehenen Flachen (Ga)
zulassig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen
zugelassen werden. Die Vorgaben nach 1.7 a) sind zu beachten.

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

¢) Nicht Uberdachte Stellplatze sind — im Anschluss an die o6ffentliche Verkehrsflache —
allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Die
Vorgaben nach 1.7 a) sind zu beachten.

d) sonstige Nebenanlagen
Sonstige Nebenanlagen sind gemafl § 23 Abs. 5 BauNVO nur bis zu einer Grof3e von
maximal 40 m*® auf der unlberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Von o&ffentlichen
Verkehrsflachen missen mit seitlichen und hinteren Auflenwanden Abstande von mind.
0,5m eingehalten werden. In den mit einem Pflanzzwang belegten Flachen entsprechend
1.8 sind Nebenanlagen unzulassig.

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

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen Baumalnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

c¢) Die nicht Uberbauten und fur ErschlieBung notwendigerweise befestigten Flachen sind zur
Schaffung eines gunstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind flr die Aufienbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel zu verwenden.

e) Stutzmauern, Lichtschachte, Entwéasserungsanlagen sind so anzulegen, dass keine
Fallen fur Kleintiere entstehen.

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

g) Mutterboden, der bei den BaumaRnahmen 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 (siehe
§ 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Bodenverdichtungen sind
grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der
Bautatigkeit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.

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

Flachiger Pflanzzwang (PZ): Auf der mit Pflanzzwang (PZ) belegten Flache sind je
angefangene 75 m? zu bepflanzende Flache mind. 3 gebietsheimische und standortgerechte
Straucher und 1 hochstammiger, gebietsheimischer und standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MalRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehoérde(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 archaologischer 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 Baumalinahmen 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).

c) Das Plangebiet liegt in der Zone lll des rechtskraftigen Wasserschutzgebietes fir die
Fassungen des Gemeindewasserverbandes Massenbach-Massenbachhausen (LUBW-
Nr.33).

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

e) 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.

f) Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerflllten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

g) Zum Schutz von VoAgeln und Kleinsdugern durfen Gehodlzrickschnitte und
Rodungsmafinahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgeflihrt werden (§§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

h) Auf die Anderung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (KSG BW) vom
06.10.2021 wird hingewiesen. Demnach ist nach § 8a (1) KSG BW beim Neubau von
Wohngebauden seit dem 01.05.2022 ,auf der fir eine Solarnutzung geeigneten
Dachflache eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren®.

i) 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 nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke [...]
Grinflachen 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 Grinflachen nur zur Anlage von
Gartenteichen zu verwenden.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Fliederweg 37

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

Flache und flach geneigte Dacher bis DN 6° sind extensiv zu begriinen.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -
ausschliellich extensiv begriintes Flachdach (Dachneigung max. 10°).

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

2.2 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

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

b) Stitzmauern

Stitzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig, verbleibende
Hohenunterschiede sind abzubdschen. Sie sind auch innerhalb der mit einem
Pflanzzwang belegten Flachen zulassig.

Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen Stitzmauern eine Héhe von 0,3 m Uber der
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache nicht Ubersteigen. Von offentlichen Fullwegen,
befahrbaren 6&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)

Aufschittungen - auch im Anschluss an Gebaude - dirfen eine H6he von 1,5 m nicht
Ubersteigen.

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 unzulassig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.

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

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