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(§ 74 LBO)
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Textteil fir 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 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) und § 4
Gemeindeordnung fir Baden-Wdarttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17.
Juni 2020 (GBI. S. 403) 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).

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. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hinter
dem Schafhaus, 1. Anderung®

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassig sind zwei Wohngebaude sowie die dafiir erforderlichen Garagen, Stellplatze und
sonstige Nebenanlagen.

MaBgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 25.06.2020, angefertigt durch das
Architekturbiro Christian Croissant, Guglingen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist
Bestandteil des Bebauungsplans.
1.2 MaB 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
zuléssigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).
b) Hohe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr.4 BauNVO + § 18 BauNVO)

Die maximale H6he baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Traufhéhe (TH,
Schnittpunkte der AuBenwand mit der Dachhaut) und der Festsetzung einer Firsthbhe
(FH, Schnittpunkte der Dachhautoberkanten) festgesetzt. Unterschreitungen sind
zuléssig. Die festgesetzte Traufhdhe ist auf mindestens der Hélfte der Geb&udelange
einzuhalten.

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

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan als
Normalnullhéhe (m GNN) als Héchstmaf festgesetzt. Abweichungen +/- 30 cm sind zulassig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Langsachsen der Geb&ude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.

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

Offene Bauweise, zugelassen sind nur Einzel- und Doppelhduser ().

1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus bzw.
zwei Wohnungen je Doppelhaushélfte.
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1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmit.

2. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen,
Eingangs- und Terrasseniberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 3 m
sind zulassig.

Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit Terrassen sind ebenfalls zulassig.
Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss jeweils mindestens 2 m betragen.

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

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga/Ca)
zuldssig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen
zugelassen werden. Offene Stellplatze sind - im Anschluss an die 6ffentliche
Verkehrsflache - allgemein auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulédssig. die
Vorgaben nach 1.9 a) sind zu beachten.

b) Von befestigten o6ffentlichen Verkehrsflichen missen mit seitlichen oder hinteren
AuBenwéanden Abstédande mit mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 5m, der von Uberdachten Stellplatzen
(Carports) ohne geschlossene AuBenwande mind. 2,0 m Abstand zur o6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

c) Sonstige Nebengebaude sind nur bis zu einer Gr6Be von maximal 30 m3 auf der
untberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Ihre Anzahl ist auf ein (1) Nebengebaude
pro Baugrundstiick beschrankt. Zu oéffentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand
von 1,50m einzuhalten.

1.9 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 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.

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

d) Insektenschonende Beleuchtung des Plangebietes: Zum Schutz von nachtaktiven
Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden Lampen entsprechend dem
aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht
erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindestmafi zu
beschranken.

e) Bei Gehdlzrodungen, Abbrucharbeiten und BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass
keine Lebensstatten geschiitzter Tierarten (z.B. Vogelnester, Fledermausquartiere, Mulch
bewohnende Kafer oder Eidechsenvorkommen) beeintréachtigt werden. Es wird
empfohlen, dass sich die Bauherren die artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit durch
einen Sachkundigen bestatigen lassen. Eventuell erforderliche Gehdlzrodungen dirfen
nicht in der Vegetationsperiode von 01. Marz bis 30. September durchgefihrt werden.

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

Die im Lageplan mit ,GR/FR/LR" dargestellten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des hinterliegenden Grundstiicks zu belasten.

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

Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind heimische, standortgerechte Obst- und/oder Laubbdume und Laubstrducher zu
pflanzen. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe Anhang
der Begriindung).
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1.12 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.

1.13 Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 (1) Nr. 23b
BauGB)

Die Dachflachen der Hauptgeb&ude sind mit Photovoltaikanlagen zu versehen. Die jeweilige
Photovoltaikanlage muss eine Nennleistung von mindestens 5 kWp (Kilowatt peak)
erreichen.

Alternativ ist eine Solarthermieanlage zur Warmwasserbereitung und Warmeerzeugung
maoglich, die mindestens 25% des erforderlichen Heizwarmebedarfs abdeckt.

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 einschlieBlich 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
Maoglichkeit zur Bergung und Dokumentation eingerdumt werden.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzlglich anzuzeigen (§ 43 (1)
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 (6) WG).
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2.Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hinter dem
Schafhaus Il, 1. Anderung*:

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 Hauptgebdude integriert sind -
ausschlieBlich 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 der Hauptgebdude: Zuldssig sind die Farben ziegelrot bis
rotbraun, mittelgrau bis dunkelgrau. Von der Farbfestsetzung sind Anlagen zur
Energieumwandlung und begriinte Dacher ausgenommen. Parabolantennen sind farblich
ihrem Hintergrund anzugleichen.

c) Dachaufbauten: Mit den AuBenkanten von Dachgauben ist ein Abstand von mindestens
0,75 m unterhalo der Hohe des Firsts und mindestens 1,5m von den seitlichen
Dachrandern einzuhalten.

d) Farbgebung der AuBenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzul&ssig.

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

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 Maschen- oder Knipfdraht oder
Stabgitterzaunen — bis 1,2 m Hbéhe zuldssig. Von FuBwegen, befahrbaren éffentlichen
Verkehrsflachen (d.h. nicht von fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrinflachen,
Pflanzquartieren) und von Feldwegen ist mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von
mindestens 0,5m einzuhalten. Zugelassen sind nur Z&une, die im Héhenbereich bis 20
cm Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsféhigkeit nicht behindern.

b) Stitzmauern

Stltzmauern sind nur bis zu einer Héhe vom maximal 1,0 m zuldssig. Entlang von
6ffentlichen Verkehrsflachen sind Stitzmauern nur bis zu einer H6he von 0,3 m zulassig.
Verbleibende Hoéhenunterschiede sind abzubdschen. Von 6&ffentlichen FuBwegen,
befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (nicht von fahrbahnbegleitenden Gehwegen,
Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) und Feldwegen ist mit Stitzmauern ein
Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Stitzmauern sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

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 fur eine andere zulédssige Verwendung bendtigt werden.

Freiflichen mussen, soweit sie vom O6ffentlichen 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 gebietsheimische Laubgehdélze und hochstammige Obstbdume zu verwenden.

Lose Materialien und Steinschittungen sind nicht zul&ssig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.
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2.5 Erhéhung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird erhéht. Bei der Errichtung von
Gebduden mit Wohnungen sind fir jede Wohnung geeignete Stellplatze wie folgt
herzustellen:

1-Zimmer-Wohnungen 1,0 Stellplatze
2-Zimmer-Wohnungen 1,5 Stellplatze
3-Zimmer-Wohnungen und gréBer 2,0 Stellplatze
Einfamilienwohnhaus 2,0 Stellplatze
Doppelhaus oder Zweifamilienwohnhaus 2,0 Stellplatze

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze je Geb&aude eine Bruchzahl, so
wird auf die nachste ganze Zahl aufgerundet.
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