Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Zaberfeld
Gemarkung: Zaberfeld

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
und Ortliche Bauvorschriften

Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Alte Sagemuhle
Mafstab 1:500 ENTWURF

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und auf Grundlage eines
Bebauungsvorschlags des Architekturblros Thomas Michels-Straub, Brackenheim zum
Bebauungsplan ausgearbeitet.
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Untergruppenbach, den 25.07.2022/15.10.2024

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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 25.07.2022
Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 05.08.2022
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) von 08.08.2022  bis  09.09.2022

Frihzeitige Behérdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) von 08.08.2022  bis 09.09.2022
Beschluss der Verdffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen

Auslegung (§ 3 (2) BauGB am 15.10.2024
Ortsubliche Bekanntmachung der Veréffentlichung im Internet bzw.

der offentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am...08.11.2024

Ver6ffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche Auslegung von 18.11.2024 bis 18.12.2024
(§ 3 (2) BauGB)

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM .

Ausgefertigt, Zaberfeld den......................

Diana Danner, Blrgermeisterin

Ortstibliche Bekanntmachung und In-Kraft-Treten des Bebauungsplans
und der oértlichen Bauvorschriften (§ 10 (3) BauGB) =10 [

Zur Beurkundung:

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

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10,12 und 13a des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und § 4 Gemeindeordnung flr
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), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023 (GBIl. S. 422). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere oértliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Alte Sdgemihle”
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Zulassig sind Wohngebaude mit insgesamt 19 Wohneinheiten, Biro-, Quartiers-, Lager- und
Ausstellungsrdumen sowie den erforderlichen Garagen, Stellplatzen und sonstigen
Nebenanlagen. MaBgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan angefertigt durch das
Architekturbtro Thomas Michels-Straub, Brackenheim.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist gem. § 12 (3) BauGB Bestandteil des
Bebauungsplans (vgl. Anlage der Begriindung).

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

a) Grundflachenzahl (GRZ): vgl. Planeintrag
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Flachen sind bei der Ermittlung der zulassigen
Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen: vgl. Planeintrag

Die H6he baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des héchsten Gebaudepunkts
(HGP=Oberkante Dachhaut oder Attika), in Normalnullhéhe und als Héchstmaf3, nach
oben begrenzt.

Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind von der Hohenbeschrankung
ausgenommen (z.B. Aufzugsuberfahrten, LUftungseinrichtungen, aufgestanderte Anlagen
zur Gewinnung von Solarenergie, Gelander bei Dachterrassen).

1.3 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB)
Die Hbhenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhdhe

(EFH) in Normalnullhéhe nach oben begrenzt. Unterschreitungen sind zulassig.

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

1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Siehe Planeintrag.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Alte Sdgemihle” Seite 2



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

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. Anlage der Begriindung) dargestellten
Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen sowie Stiitzmauern sind auBerhalb der
Baugrenzen zulassig.

b) Ausnahmen geman § 23 (3) Satz 3 BauNVO

Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs-
und Terrassentberdachungen sowie Vorbauten und Terrassen bis 5 m Breite um bis zu
2 m sind zuléssig. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

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

a) Garagen - eingeschossig -, und lberdachte Stellplatze (Carports) sind entsprechend des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vgl. Anlage der Begriindung) auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Sie kbnnen ausnahmsweise abweichend vom
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugelassen werden.

Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen missen mit seitlichen oder hinteren
AuBenwéanden Abstédnde von mindesten 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mindestens 5,0 m, der von Uberdachten Stellplatzen
(Carports) ohne geschlossene AuBenwande mind. 1,0 m Abstand zur o6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

b) Offene Stellplatze sind allgemein auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuléssig.
Die Vorgaben nach 1.8 a) sind zu beachten.

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, Zufahrten und FuBwegen darf, sofern diese nicht mit
Gebaudeteilen unterbaut sind, nur wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster
oder ahnliches). Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen BaumaBnahmen der
Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufiihren.

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

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind flr die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.
Es sind warmweiBe LED zu verwenden und Streulicht ist zu vermeiden. Die
AuBenbeleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmal3 zu beschranken. Private
Dauerbeleuchtungen sind unzuléssig.

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

Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind standortgerechte, gebietsheimische hochstdmmige Laubb&dume zu pflanzen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Die &rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.
(Artenempfehlung siehe Anhang der Begriindung: Heimische Gehdlze — Empfehlungen zur
Artenauswahl und Pflanzung im Landkreis Heilbronn).
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Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfuhrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverféarbungen) 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) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflichen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen flr Beleuchtungskdrper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern flr ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

c) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzuléssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausfuhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

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
fir eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge Uber der fir 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 Géarten grundsétzlich 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 Grundstlcke [...]
Grunflachen sein, soweit diese Flachen nicht flir eine andere zuldssige Verwendung
benbtigt werden.” Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.

f) Bei allen BaumaBnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten,
wildlebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu
verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auBerdem verboten, Tiere der
besonders geschitzten Arten, der streng geschiitzten Arten sowie europaische Vogelarten
erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch dirfen deren
Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht beschadigt oder zerstért werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG).

g) Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern dirfen Gehélzrickschnitte und
RodungsmaBnahmen 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).

h) Um Vogelschlag zu vermeiden, wird an der Ost- und Sudseite fir groBe und nicht
strukturierte Glasflachen tber 2 m? die Verwendung von Vogelschutzglas empfohlen.
Informationen dazu unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/voegel_glas_licht _2012.pdf
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i) Auf Grundlage der geologischen Untergrundverhalinisse werden den Bauherren
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

j) Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, kénnen
unvermeidbare Immissionen, wie Gertiche durch Dingung und Pflanzenschutzmittel, L&rm
oder Stéube entstehen, die zu dulden sind.

2. Ortliche Bauvorschriften

fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alte
Sagemuhle*

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgeb&ude: entsprechend Planeintrag.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebdude integriert sind -
ausschlieBlich Satteldach oder begriintes Flachdach. Uberdachte Stellplatze (Carports)
sind mit Flachdachkonstruktionen mit extensiver Begriinung zu versehen.

b) Farbgebung der Dacher: Zulédssig sind die Farben ziegelrot bis rotbraun, mittelgrau bis
dunkelgrau, anthrazit und dunkelblau. D&cher bis 5° Dachneigung sind extensiv zu
begriinen. Von der Farbfestsetzung sind Anlagen zur Energieumwandlung ausgenommen.
Parabolantennen sind farblich ihnrem Hintergrund anzugleichen.

c) Farbgebung der AuBenfassaden: Grell wirkende und leuchtende Farben sowie glanzende,
reflektierende Materialien sind unzuléssig.

2.2 Einfriedungen und Stitzmauern (§ 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 Zaun - bis 1,2 m Hohe 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 HOhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsdugetiere in ihrer
Bewegungsfahigkeit nicht behindern.

b) Stitzmauern

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen Stitzmauern eine H6he von 0,3 m Uber der
offentlichen  Verkehrsflache nicht (bersteigen. Von befahrbaren &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)

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke missen Grinflachen sein, soweit
diese Flachen nicht flr 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 missen, 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 Grunstreifen anzustreben. Fir die Bepflanzung sind bevorzugt heimische
Laubgehdlze und hochstammige Obstbaume zu verwenden.

Lose Materialien und Steinschittungen sind nicht zulassig.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Alte Sdgemihle” Seite 5



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

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften Dbleiben
unberuhrt.

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

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

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

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist getrennt vom hauslichen Abwasser zu erfassen
und in ausreichend dimensionierte Retentionsbecken und Zisternen bzw. Retentionsflachen
einzuleiten.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Alte Sdgemihle” Seite 6



