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

Aufstellungsbeschluss (§§ 2 (1), 13a BauGB), Beschluss zur Veréffentlichung

im Internet bzw. zur 6ffentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 27.11.2023

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der
Veroéffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen Auslegung

(8§ 2 (1), 3 (2) BauGB) am 07.12.2023
Veroffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) vom 18.12.2023 bis  19.01.2024
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

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

Ausgefertigt: Obersulm, den.............ccooooee.

Steinbach, Blirgermeister

Ortslbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses fir den
Bebauungsplan und der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 10 (3) BauGB) AM e

Zur Beurkundung:

Steinbach, Blrgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des 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 fir Baden-
Wirttemberg 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: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
bisher bestehenden ortlichen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Affaltracher Acker,
1. Anderung”

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)
Mischgebiet eingeschrankt (MI/E), gemal® § 6 BauNVO iV.m. § 1 (5) BauNVO.
Anlagen nach § 6 (2) Nr. 3-8 BauNVO sind unzulassig (1 (5) BauNVO.

Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden gemafl § 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)
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze, Zufahrten und Zugange sind bei
der Ermittlung der zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).
b) Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) festgesetzt. Der HGP wird durch den héchsten Punkt des Daches (Dachfirst,
Oberkante Dachhaut) definiert (vgl. Schemaschnitt im zeichnerischen Teil).

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

Die Erdgeschossfulbodenhéhe - EFH (= Rohfubodenhdhe) der Hauptgebdude ist im
Bebauungsplan in  Normalnullhbhe (m GNN) und als Hochstmall festgesetzt.
Unterschreitungen sind zulassig.

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

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
b) Ausnahmen gemafR § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und

Terrassenluberdachungen sowie Vorbauten und Terrassen bis 5 m Breite um bis zu 3 m
Uberschritten werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.
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1.6 Nebenanlagen, Garagen, iiberdachte und nicht 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 Grundstucksflachen zulassig.

b) Tiefgaragen sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf
den dafur vorgesehenen Flachen (TGa) zulassig.

c) Nicht Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (St) zulassig. Die Vorgaben
nach 1.7 a) sind zu beachten.

d) Sonstige Nebenanlagen
Sonstige Nebengebaude sind gemal § 23 Abs. 5 BauNVO nur bis zu einer Grélke von
maximal 40 m? auf der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig, ihre Anzahl ist auf
maximal zwei (2) Gebaude pro Baugrundstiick beschrankt. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
mussen Abstande von mind. 1,5 m eingehalten werden.

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 Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchldssige 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 schutzen.

c) Durch Baumalinahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu
beschranken.
Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete Maflnahmen
wieder wirkungsvoll zu lockern.
Bei erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterboden
des Urgelandes nicht (berschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur
Auffullungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlie3en sind.

d) Zum Schutz von nachtaktiven Insekten, Fledermdusen und Végeln ist die Beleuchtung mit
insektenschonenden Lampen (LED-Lampen, nicht hei® werdende Lampen und Leuchten)
mit nach unten gerichteten Leuchtkdrpern entsprechend dem aktuellen Stand der Technik
auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die
Aullenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindestmald zu beschranken.
Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

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

Die im Lageplan mit ,G+FR"* dargestellte Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten:
Die Flache ist zur Sicherung der o6ffentlich-rechtlichen Zufahrt und Zuganglichkeit dauernd
unuberbaut zu lassen und als solche dauerhaft zur Verfligung zu stellen.
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Hinweise:
a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei

der Durchfiihrung der MalRhahme 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 Verklirzung 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) Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die

einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

Mutterboden, der bei den Baumalnahmen 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 durchzufihren. 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.

Um den Nachteil fiir die Landwirtschaft so gering wie méglich zu halten, wird empfohlen
den wertvollen Oberboden auf anderen landwirtschaftlichen Flachen auszubringen, um
diesen somit indirekt zu erhalten (z. B. Gebiete, bei denen die Flurbilanz Grenzflur
ausweist).

c) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MalRlnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

Mafnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegung gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere
Wasserbehdrde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumafnahmen
unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt
haben, unverziglich einzustellen und die Untere Wasserbehoérde zu benachrichtigen (§ 43
Abs. 6 WG). Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewasser ist unzulassig.

d) Artenschutz: Bei allen BaumalRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist

verboten, wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu
fangen, zu verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist aulierdem verboten,
Tiere der besonders geschutzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie europaische
Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch
dirfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstért werden (§ 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

e) Schutzfrist: Zum Schutz von Vogeln und Kleinsdugern dirfen Gehdlzriickschnitte und

Rodungsmaflinahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchgefiihrt werden (§§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Sddorientierung des
Plangebiets beglnstigt.
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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.

g) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes

(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetz 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
mussen ,die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke [...] Griunflachen sein,
soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden.* Somit
dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

h) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die

j)

Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskoérper der
Stralienbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir Erschliefungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

Es wird angeregt, bei Fenster- und Glasflachen groRer als 2m? Vogelschutzglas zu
verwenden. Informationen hierzu finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht_2012.pdf.

Gemal § 9 (5) BauGB werden Bereiche im Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet:
Innerhalb des Plangebiets besteht eine Altlastverdachtsflache.

Der Altlastverdachtsbereich befindet sich auf dem Firmengelande einer ehemaligen
lederveredelnden Fabrik. Im Grundwasser wurden unter anderem die Stoffe LCKW, FCKW
und sonstige organische Chlorverbindungen festgestellt. Eine Sanierung wurde eingeleitet.
Es wird von einer Beseitigungsmdglichkeit der Belastung ausgegangen. Nach erfolgter
Sanierung ist eine Umweltgefahrdung auszuschlie3en.

k) Zur Prifung der Situation bei Starkregen wurde eine Starkregenbetrachtung (vgl. Anlage 2

der Begrindung) durchgeflihrt. Entsprechende Schutzmalnahmen sind aus der
Starkregenbetrachtung, Kapitel 6, zu entnehmen.
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2. Ortliche Bauvorschriften
far den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Affaltracher Acker, 1. Anderung*:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung (DN) der Hauptgebaude: Siehe Planeinschrieb.
Auf untergeordneten Dachern (z.B. Gauben) und auf Anbauten ist Flachdach (FD)
zugelassen.

b) Farbgebung der Dacher: Zulassig sind naturrote bis rotbraune Dachdeckungsmaterialien.
Grell wirkende und leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien sind unzulassig.
Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien. Begrinte
Dacher ohne Farbfestsetzung.

c) Farbgebung der Fassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien sind
unzuldssig. Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von erneuerbaren
Energien.

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

a) Einfriedungen
Es sind nur lebende Einfriedungen (Hecken, Straucher u. Busche), auch mitinnenliegenden
Stabgitter-, Maschendraht- oder Holzzaun, gemaf Artenempfehlung zulassig. Bei jeglichen

Einfriedungen ist darauf zu achten, dass der Zaun einen Abstand von 15 cm zum Boden
einhalt, um eine Durchwanderbarkeit fir Kleintiere zu ermdglichen (Durchschlupf).

Entlang von offentlichen Verkehrsflachen und Feldwegen ist die Héhe auf max. 1,5 m
begrenzt. Von befahrbaren o6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedigungen ein
Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Diese Vorgaben gelten nicht fir Tore
oder Toranlagen, die Teil der Einfriedung sind.

b) Stiutzmauern

Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,0 m allgemein zulassig. Hohere Stitzmauern
sind nur zulassig, wenn sie abgetreppt ausgefuhrt werden. Dabei muss das waagerechte
Stufenmall mindestens 0,5 m betragen.

Betonmauern als Stiutzmauern sind nicht zulassig. Ausgenommen davon sind
Betonfertigteile zum Bepflanzen und mit Naturstein verblendete Betonmauern.

Von befahrbaren Verkehrsflachen und Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten.

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

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit erhoht.
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