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Untergruppenbach, den 14.10.2025

Verfahrenshinweise fir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 14.10.2025
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 21.11.2025
Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 24.11.2025 bis  02.01.2026

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 24.11.2025 bis  02.01.2026
Beschluss der Verdffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen

Auslegung (§ 3 (2) BauGB F=10 DS
Ortsubliche Bekanntmachung der Veréffentlichung im Internet bzw.

der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) =10 DS
Veroéffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) 17/0] 11 EUUUUS o] 1<
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM e
Genehmigungsantrag an das Landratsamt (§ 10 (2) BauGB) =110 D

Ausgefertigt: Zaberfeld, den............cccoeeeeeee.

Diana Danner, Blrgermeisterin

Ortsubliche Bekanntmachung der Genehmigung des Bebauungsplans
und der 6rtlichen Bauvorschriften, In - Kraft - Treten (§ 10 (3) BauGB) =110 D

Zur Beurkundung:

Diana Danner, Blrgermeisterin
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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) und § 4 Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. Nr. 98) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mérz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). Es gqilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen 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 ,Ochsenburger Stral3e 43 + 45
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Dérfliches Wohngebiet (MWD) - § 5a BauNVO.

Die Ausnahmen nach § 5a (3) BauNVO werden geman § 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 (§ 16 (2) Nr.1 BauNVO + § 19 BauNVO).

b) Hbhe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr.4 BauNVO + § 18 BauNVO)

Die maximale H6he baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) und in Meter Uber Normalnull als H6chstmal3 festgesetzt. Der HGP wird durch den
héchsten Punkt des Daches (Oberkante Dachhaut oder Attika) definiert. Technisch
notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen.

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

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgebdude ist im Bebauungsplan in
Normalhéhennull (NHN) als Héchstmaf festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.

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

1.5 Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Siehe Einschrieb im Plan. Zugelassen sind maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus sowie
maximal 2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte bzw. Reihenhausteil.
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1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen und
Vorbauten im Sinne des § 5 (6) LBO um bis zu 1,5 m sind zuldssig. Ebenso sind
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit Terrassen zulassig. Der Abstand zur
offentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.7 Nebenanlagen, Garagen und (iiberdachte) Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - (eingeschossig)- und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind allgemein nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen
(Ga/Ca) zulassig. Sie kdnnen ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflachen zugelassen werden.

b) Offene Stellplatze und sonstige befestigte Hofflachen sind allgemein auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

c) Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen missen mit AuBenwénden Abstédnde mit
mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von freistehenden
Garagen muss mindestens 5,0 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Bei
der Verwendung elektrischer Garagentore (Funksteuerung) ist eine Reduzierung des
Abstands auf bis zu 3,0 m zuldssig. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von Carports ohne
geschlossene AuBenwande muss mind. 1,0 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten.

d) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer GréBe von
maximal 40 m3 auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, ihre Anzahl ist auf
ein (1) Gebaude pro Baugrundstiick beschrankt. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein
Mindestabstand von 2,0 m 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
unzul@ssig.

b) Mutterboden, der beim Bau (der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderen
Anderungen der Erdoberflache) anféllt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und in maximal zwei Meter hohen Mieten zu lagern. Er ist in kulturfahigem,
biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu
verwenden. Auf die gesetzlichen Vorgaben zum Bodenschutz wird hingewiesen (siehe
Hinweis Q).

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

d) Anlage und Betrieb der Baustelleneinrichtungen sind auf ein méglichst kleines Areal zu
begrenzen, ohne weitere Inanspruchnahme von Bereichen auBerhalb der Bauflache.

e) Die nicht vorhabensbedingt in Anspruch genommenen Gehdlzbestande sind vor
baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen und zu erhalten. Sollten weitere
Entfernungen von Gehdlzen notwendig werden sind diese durch nicht giftige, heimische
und standortgerechte Gehdlzpflanzungen zu ersetzen.

f) Bei der Beleuchtung von StraBen, Platzen, Hofflachen, Wegen, Terrassen und
AuBenbereichen sind Leuchtmittel mit einer mdoglichst geringen Lockwirkung fir
Fluginsekten zu verwenden, wie z.B. LED-Lampen mit Farbtemperaturen von 3000 Kelvin
oder weniger. Neben der Lichtfarbe missen eine geeignete Abstrahlungsgeometrie und
eine Beleuchtungsstarke so gewahlt werden, damit die verwendeten Leuchten nicht zu
einer Todesfalle fur Insekten werden.
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Die Beleuchtung ist bedarfsorientiert, in den frihen Morgenstunden erfolgt ein
automatisches Abstellen der Beleuchtung. Private AuBenbeleuchtung ist auf das
unbedingte erforderliche Maf zu beschranken.

Die Festlegungen des § 21 NatSchG B.-W. sind zu berlcksichtigen.

g) Gehdlzrodungen diirfen nicht in der Vegetationsperiode von 01. Marz bis 30. September
durchgefiihrt werden.

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

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

1.9 Flachen fiur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26 a BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlcken unterirdische Stitzbauwerke entlang der
Grundstlcksgrenzen auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschéadigung
zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraBenkdrpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entsch&digung zu dulden.

1.10 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die im Lageplan besonders bezeichneten Bdume sind auf Dauer zu erhalten, zu unterhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Arch&ologische 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 Verkirzung 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 6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzlglich anzuzeigen (§ 43 (6)
WG). Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§43 (1) und (6) WG).

c) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.

d) 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
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fir eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen flr
Kraftfahrzeuge Uber der fliir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

e) 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 missen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke [...]
Granflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung
benbtigt werden.” Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

fy Auf Grund der geologischen Untergrundverhalinisse werden den Bauherren
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

g) Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache
zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen.

Erdbauarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des
Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darin nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder
als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
auBerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt - Bau- und Umweltamt
abzustimmen. Im Fall zum Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auBerhalb
angefahren wird, ist hierflir zun&chst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Es wird dringend empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am
Ausbauort, entsprechend den Vorgaben der "Verwaltungsvorschrift  des
Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV-
Boden), hinsichtlich einer Verwertung des u.a. bei den ErschlieBungs- und
Grundungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials auBerhalb des Baugebietes einzuholen.
Dies bietet sich insbesondere im Zusammenhang mit einer eventuell stattfindenden
hydrogeologischen Erkundung des Untergrundes an.

h) Geman der vorliegenden Starkregenrisikokarten werden die nordwestlichen Teilflachen des
Plangebiets, auf Flst. Nr. 142, bei einem extremen bzw. auBergewdhnlichen Abflussereignis
Uberflutet. Dort flie3t das Niederschlagswasser von den nordéstlich gelegenen Fléachen in
Richtung Michelbach. Zur Gefahrenabwehr sind bei der Vorhabenplanung geeignete
bauseitige MaBnahmen zu ergreifen.

2. Ortliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans
,Ochsenburger StraBe 43 + 45°

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

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Dachform der
Garagen und Carports - soweit sie nicht in das Hauptgebdude integriert sind -
ausschlieBlich Satteldach, Pultdach oder extensiv begriintes Flachdach.

b) Farbgebung der Dacher: Zulassig sind die Farben ziegelrot bis rotbraun, mittelgrau bis
dunkelgrau, anthrazit und dunkelblau. Flachdacher bis 5° Dachneigung sind extensiv zu
begriinen. Von der Farbfestsetzung sind Anlagen zur Energieumwandlung ausgenommen.
Bei Doppelhaushélften und Reihenhusern ist die Farbgebung der Dacher einheitlich zu
wahlen. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.
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c) Farbgebung der AuBenfassaden: Grell wirkende und leuchtende Farben sowie glanzende,
reflektierende Materialien sind unzulassig.

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

a) Einfriedigungen
Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel,
Hainbuche) — auch mit darin einbezogenem Zaun — bis 1,2 m Hoéhe zulassig. Von
befahrbaren Verkehrsflachen und Feldwegen ist mit festen Einfriedungen (in Hecken
einbezogene Zaune) ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen
sind nur Zaune, die im H6henbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer
Bewegungsfahigkeit nicht behindern.

b) Stitzmauern

Stitzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zuldssig, verbleibende
Hbhenunterschiede sind abzubdschen.

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen Stitzmauern eine H6he von 0,3 m Gber der
offentlichen  Verkehrsflache nicht Ubersteigen. Von befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsflachen und Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5
m einzuhalten.

2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicksteile (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke missen Grinflachen sein, soweit
diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. (Schotterungen

zur Gestaltung von privaten Gérten sind grundsétzlich keine andere zuldssige Verwendung im
Sinne des § 9 (1) S.1 LBO. (§ 21a S. 2Nat SchG))

Freiflachen mussen, soweit sie vom 6ffentlichen StraBenraum her einsehbar oder Bestandteil
desselben sind, so gestaltet und gepflegt werden, dass sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen.
Wo immer mdglich, ist eine Entsiegelung von Freiflachen durch die Verwendung von
Rasenflachen oder Grlnstreifen anzustreben. Fir die Bepflanzung sind bevorzugt heimische,
standortgerechte Laubgehdlze und hochstammige Obstbaume zu verwenden (vgl. Anlage der
Begrindung).

Lose Materialien und Steinschittungen sind nicht zul&ssig.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
a) Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne zulassig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne méglich ist, sind AuBBenantennen unzuléssig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.

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

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze je Wohneinheit
erhoht.

2.7 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74
Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser istim Plangebiet zu versickern oder
in  ausreichend dimensionierten  Regenwasserspeichern  fiir ~ Beregnungs- und
Brauchwasserzwecke zu sammeln. Uberlaufe an das 6ffentliche Kanalsystem sind zulassig.
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