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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 22.11.2023
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 01.12.2023

Beschluss der Verdéffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen

Auslegung (§ 3 (2) BauGB am 22.11.2023
Ortslibliche Bekanntmachung der Veroffentlichung im Internet bzw.

der offentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 01.12.2023
Veroéffentlichung im Internet bzw. éffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) vom 11.12.2023 bis 12.01.2024
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

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

Ausgefertigt: Massenbachhausen, den......................

Nico Morast, Blirgermeister

Ortslbliche Bekanntmachung des Bebauungsplans
und der 6rtlichen Bauvorschriften und In-Kraft-treten (§ 10 (3) BauGB) AM.eeeeeiiiieeieeee

Zur Beurkundung:

Nico Morast, Blirgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170). Es
gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen und Anderungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans bisher bestehenden 6rtlichen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
sowie frihere ortliche baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Graswiesen, 1. Anderung*

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)
Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel (SO) - § 11 (2) BauNVO.

Zulassig ist sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe sowie untergeordnete Nebenanlagen
wie Parkplatze, Uberdachungen, Zufahrten, etc.

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

a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen und Zufahrten bis
zu 50 von hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zur Grundflachenzahl 0,9.
1.9 a) ist zu beachten.

b) Héhe baulicher Anlagen
Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) und in Meter Gber Normalnull als Héchstmal} festgesetzt. Der HGP wird durch den
héchsten Punkt des Daches (Firsthdhe bzw. Oberkante des Dachs) definiert. Technisch
notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen.

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

Die Hohenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Erdgeschossfu3bodenhdhe
(EFH) in Normalnullhdhe nach oben begrenzt. MalRgebend ist die RohfulRbodenhdhe.
Unterschreitungen sind zulassig (siehe auch 2.1).

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 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ausnahmen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO:

Die Baugrenzen kénnen durch untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspringe,
Eingangs- und Terrassenlberdachungen, wenn sie nicht mehr als 1,5m vor die
AulRlenwand vortreten, sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tuir- und
Fenstervorbauten und Terrassen, wenn sie nicht breiter als 5 m sind und von
Nachbargrenzen mind. 2 m entfernt bleiben, um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Der
Abstand zur 6ffentlichen Flache muss in allen Fallen mindestens 2 m betragen.

1.6 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise:
Zugelassen sind Einzelgebaude ohne Langenbeschrankung aber mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).

1.7 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (§ 9 (1) Nr. 26
BauGB)

a) Zur Herstellung des StralRenkérpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstticken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenzen auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung
zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des Strallenkodrpers
erforderlich sind, auf den Baugrundsticken ohne Entschadigung zu dulden.

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

Nebenanlagen sind, soweit sie als Gebaude beabsichtigt sind, auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig. Davon ausgenommen sind Gebaude zur Bereitstellung bzw.
Sammlung von Einkaufswagen.

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

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

c) Neu errichtete Beleuchtungsanlagen an 6ffentlichen Stralen, Wegen und Platzen sind mit
einer der allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden
insektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten, soweit die Anforderungen an die
Verkehrssicherheit eingehalten sind, Grinde der O&ffentlichen Sicherheit nicht
entgegenstehen oder durch oder auf Grund von Rechtsvorschriften nichts anderes
vorgeschrieben ist (§ 21 (3) Naturschutzgesetz — NatSchG). Generell sollte nachtliches
Kunstlicht auf das unbedingte erforderliche Mindestmaly beschrankt werden. In Richtung
des Auwaldstreifens im Nordosten des Plangebiets sind Lampen mit einem Lichtwinkel
von weniger als 70° zu verwenden, die nur Richtung Boden und nicht nach oben oder
seitlich ausstrahlen. Um ein Eindringen und Verenden von Insekten zu verhindern, sind
vollstandig abgeschlossene Lampengehdause zu verwenden, deren Oberflachen nicht
heilRer als 60 °C werden.

d) Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in Grundwasserleiter sind wahrend der
Bauphase SchutzmalRnahmen vorzunehmen.

e) 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
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Bautatigkeit aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten. Die Mieten durfen eine Héhe von
2 m nicht Uberschreiten. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlief’en sind. Bei allen
Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 19731 einzuhalten.

f) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

g) Das anfallende Dachwasser ist nach Mdglichkeit zu puffern und der Vorflut, Biberbach auf
Flurstick 224/2, Gemarkung Massenbach zuzuleiten.

h) Rodungen von Geholzen missen gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG aulerhalb der Brut-
zeit von Vogeln im Winter zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar erfolgen. Die
Rodung von Strauchern ist ausschlieRlich in den Wintermonaten zulassig.

Bereiche, in denen Gehdlze potenziell als Uberwinterungsstatte von Zauneidechsen
dienen kénnen (randliche Parkplatzeinfriedung und Geblsch im Nordwesten), dirfen erst
gerodet (Entfernung der Geholze mit Wurzelstubben) werden, wenn Vorkommen der
streng geschutzten Reptilienart sicher ausgeschlossen sind. Eine manuelle Fallung (ohne
Bodeneingriff) ist auch schon vorher mdéglich, da in diesem Zusammenhang das
Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeschlossen ist.

i) Im Zeitraum von Anfang April bis Mitte August (Wochenstubenzeit von Fledermausen)
muss bei einer nachtlichen Ausleuchtung der Baustelle sichergestellt werden, dass kein
Licht auf den Auwaldstreifen im Nordosten des Plangebiets abstrahlt.

j) Aufgrund des Habitatpotenzials der Fettwiese und Parkplatzeinfriedung in Verbindung mit
den StralRenbdschungen im Norden bzw. Westen des Plangebiets ist vor Eingriffen in
diese Strukturen eine Reptilienkartierung im Aktivitatszeitraum der Artengruppe zwischen
April bis September erforderlich. Sofern bei dieser Kartierung nach insgesamt 4
Begehungen in etwa zweiwdchigen Abstanden keine Reptilien im Untersuchungsgebiet
festgestellt werden, kdnnen Bauvorhaben ohne weitere Einschrankungen umgesetzt
werden.

k) Stitzmauern, Lichtschachte und Entwasserungsanlagen sind so anzulegen, dass keine
Fallen fur Kleintiere entstehen.

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

Flachiger Pflanzzwang (PZ):

Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit gebietsheimischen,
standortgerechten, hochwachsenden Obst- und/oder Laubbdumen und gebietsheimischen,
standortgerechten Laubstrauchern zu bepflanzen. Je angefangen 75 m? zu bepflanzende
Flache sind mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen (Artenempfehlung: siehe
Anhang der Begriindung).

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

Die im zeichnerischen Teil mit ,GR, FR, LR* dargestellte Flache dient der Zufahrt zu den
Regenriickhaltebecken bzw. der Zufiihrung der entsprechenden Zuleitungen. Sie ist mit
einem Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Massenbachhausen zu
belasten.

1.12 Anbauverbot gem. § 22 StraBengesetz Baden-Wiirttemberg

Innerhalb der Anbaubeschrankung nach § 22 StralRengesetz flir Baden-Wiirttemberg entlang
der L 1107 dirfen aullerhalb der bebaubaren Grundstiicksflache weder Garagen oder
andere Hochbauten noch Werbeanlagen errichtet werden. Mit Leuchtwerbeanlagen ist ein
Abstand von 20 m zum Stralenrand einzuhalten. Leuchtwerbeanlagen dirfen keine
Blendwirkung oder sonstige gefahrdende Wirkung auf den Verkehr haben. Die Verwendung
der amtlichen Signalfarben ist unzuldssig. Stellplatze und Materiallagerflachen sind nur
aulerhalb der Pflanzzwangflachen zulassig.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Graswiesen, 1. Anderung* Seite 4



1.13 Sichtflachen (§ 9 (1) Nr. 10 und 11 BauGB)

Sichtflachen an Stralleneinmiindungen sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Einfriedung, Bepflanzung und Nutzung von mehr als 0,8 m Uber Stralenhohe freizuhalten.
Ausgenommen sind hochstdmmige Einzelbdume. Innerhalb dieser Sichtflachen sind
entsprechend § 23 (5) Satz 1 BauNVO Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
unzulassig.

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

Der befestigte Anschluss der Grundstiicke an die befahrbare 6ffentliche Verkehrsflache darf
nur an einer Stelle auf einer Breite von maximal 7 m erfolgen. Aus nachweisbar betrieblichen
Grinden sind auch zwei Zufahrten mit zusammen maximal 10 m Breite zulassig.
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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. Deshalb ist der Beginn der Erdarbeiten der
ErschlieBung einschliel3lich der Ver- und Entsorgungsleitungen drei Wochen zuvor dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 86 Denkmalpflege, Berlinerstr. 12, 73728
Esslingen schriftlich mitzuteilen. Dem Referat 86 Denkmalpflege ist Gelegenheit zur
Beobachtung der Arbeiten zu geben. Sollten Funde und/oder Befunde auftreten, muss die
Moglichkeit zur Bergung und Dokumentation eingeraumt werden.

b) 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. lehmerfiilliten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

c) Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen.
Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

d) Gem. § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist auf einen
Erdmassenausgleich hinzuwirken.

e) Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill A des festgesetzten Wasserschutzgebiets
.Leinbachtal®* (LUBW-Nr. 133). Die in den diesbezlglichen Rechtsverordnungen
enthaltenen Schutzbestimmungen sind einzuhalten, soweit diese Vorgaben flr die
Schutzzone Il A enthalten. Dartber hinaus wird hiermit nochmals ausdricklich auf 1.9 f)
der Festsetzungen hingewiesen.

f) 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 [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.“ Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

g) Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur
Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes
auf der fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau
eines fUr eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge Uber der flr eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

h) Um eine Angstigung und ggf. damit einhergehende Brutaufgaben von Gehdlzbriitern im
nahen Umfeld des Eingriffsbereichs zu vermeiden, sollte ein Gebaudeabbruch nach
Mdglichkeit auRerhalb der Hauptbrutzeit von Végeln (01. August bis 28./29. Februar)
durchgeflihrt werden.
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2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Graswiesen, 1.
Anderung*®

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung entsprechend Planeintrag.

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

c) Baukodrper Uber 30 m Lange sind durch geeignete, baugestalterische Mittel (Form,
Material, Farbe) in ihrer Langswirkung zu gliedern. Geschlossene Wandflachen sind mit je
einer gebietsheimischen und standortgerechten Kletterpflanze je 5 laufende Meter
Wandflache zu begriinen.

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

Zaune entlang offentlicher Verkehrsflachen sind mindestens 0,5 m von der Grenze
abzurticken. Freistehende Zaune sind einzugrinen. Zugelassen sind Maschendraht- oder
Stahlgitterzaune bis maximal 2,5 m Héhe, die im Héhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfreiheit nicht behindern dirfen (Durchschlupf).

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.
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