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Untergruppenbach, den 10.12.2024
Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 10.12.2024
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 20.12.2024
Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 30.12.2024 bis 30.01.2025

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 30.12.2024 bis 30.01.2025
Beschluss der Verdffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen

Auslegung (§ 3 (2) BauGB =10 DU
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] 14 DUUSUSUR o] 1<
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

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

Ausgefertigt: Zaberfeld den...........cccccc........

Diana Danner, Blrgermeisterin

Ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des
Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften (§ 10 (3) BauGB) =110 D

Zur Beurkundung:

Diana Danner, Blrgermeisterin
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Textteil fir den Bebauungsplan

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und § 4 Gemeindeordnung fur
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). Es gilt
die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786), zuletzt geandert 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 o6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Zaberfeld"
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB

Zweckbestimmung: Feuerwehrhaus. Zuldssig sind Geb&ude und sonstige bauliche Anlagen,
die der festgesetzten Zweckbestimmung dienen.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan
a) GRZ= Grundflachenzahl nach § 17 i. V. m. § 19 BauNVO als Héchstgrenze

Mit den in § 19 (4) Satz 1 genannten Anlagen ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,95 zulassig (§ 19 (4) Satz 3
BauNVO).

b) Hb6he baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr.4 BauNVO + § 18 BauNVO)

Die Hbéhe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des héchsten Gebaudepunkts
(HGP=Oberkante Dachhaut oder Attika), in Normalnullhéhe und als Héchstmal3, nach
oben begrenzt. (wird im weiteren Verfahren ergénzt).

Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind von der Héhenbeschrankung
ausgenommen (z.B. Aufzugsuberfahrten, LUftungseinrichtungen und aufgesténderte
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie).

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.

Zugelassen sind nur Einzelhduser ohne Langenbeschrdnkung aber mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Offene Stellplatze sind auBerhalb der Baugrenzen zulassig.
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1.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a)

b)

Die Befestigung von PKW-Stellplatzen darf nur mit einer dauerhaft wasserdurchlassigen
Flachenbefestigung (Rasengitter, Rasenpflaster, Dranpflaster oder &hnlichem) erstellt
werden.

Durch BaumaBnahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu
beschranken. Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete
MaBnahmen wieder wirkungsvoll zu lockern.

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterboden
des Urgeldandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur
Auffillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind.

Mutterboden, der beim Bau (der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderen
Anderungen der Erdoberflache) anfillt, 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.

Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.
Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist auf
das unbedingte erforderliche MaB3 zu beschréanken.

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass keine Lebensstatten geschitzter Tierarten
(z.B. Vogelnester, Fledermausquartiere, Mulch  bewohnende Kaéfer oder
Eidechsenvorkommen) beeintréchtigt werden.

Stltzmauern, Lichtschachte und Entwéasserungsanlagen sind so anzulegen, dass keine
Fallen fur Kleintiere entstehen.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen: Européische Vogelarten (vgl. Fachbeitrag Artenschutz
4.1)

Im Vorfeld der BaumaBnahme sind im Zeitraum zwischen dem 1.10. und dem 28.2 alle
Gehodlze auf den Stock zu setzen. Holz und Astwerk sind abzurdumen. Ab Beginn der
Vegetationsphase ist die Flache alle 2 Wochen zu mahen und das Mahgut abzufahren.

In den Gehdlzbestanden der Umgebung sind nach den o.g. RodungsmaBnahmen bist
spatestens 28.2. 2 Nistk&sten fur Blaumeisen (Fluglochweite 26 mm) und 2 Nistk&sten fur
Kohlmeisen (Fluglochweite 32 mm) aufzuh&ngen.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen: Reptilien (vgl. Fachbeitrag Artenschutz 4.2.2)

Ende Februar ist das Baufeld nach Norden, Westen und Osten reptiliensicher
einzuzaunen. Die Zaune bleiben bis Bauende stehen. Ab Mitte /Ende Marz ist das Baufeld
durch Fachkundige zu begehen und bei Bedarf die erforderlichen MaBnahmen
(Verbringung hinter die Einzaunung) durchzufihren.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen: Tag- und Nachtfalter (vgl. Fachbeitrag Artenschutz
4.2.3)

An einem geeigneten Standort im artspezifisch erreichbaren Umfeld ein rd. 990 m2 groBer
Weidenrdschenbestand vorgezogen zum Eingriff zu etablieren.
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1.6 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a)

Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubb&ume zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. Artenempfehlung siehe
Anlage der Begrindung: Heimische Gehdlze - Empfehlungen zur Artenauswahl und
Pflanzung im Landkreis Heilbronn).

Flachdacher von Hauptgebduden, mit Ausnahme von Flachen fir Dachterrassen und
Aufbauten, sind mit einer extensiven Dachbegrinung aus niederwichsigen,
trockenheitsresistenten Stauden und Grasern zu versehen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Aufbaustarke der extensiven Dachbegriinung muss mindestens 10 cm betragen.

Hinweise:

a)

Im Plangebiet ist damit zu rechnen, dass Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz
zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG
handelt. Dem Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archaologische Untersuchungen durchzufiihren.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfihrung der MaBnahme arch&ologische 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 Denkmalschutzbehdrde 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 arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.)

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Innerhalb des westlichen Teils des Plangebietes (Grundstlicksummer 2175) befindet sich
ein Kulturdenkmal (siehe Planeintrag). Das Gartenhaus vom Beginn des 19. Jahrhunderts
einschlieBlich der dazugehdérigen Gartenflache und den Uberlieferten Teilen der alten
Einfriedung. Gartenhaus, Garten und Einfriedung sind nach § 2 DSchG geschdtzt.

Grundwasserableitungen - auch Uber das 6ffentliche Abwassernetz - sind unzul&ssig.
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
Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

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

Nach Aussage der Hochwassergefahrenkarten wird der siddstliche Bereich des
Plangebietes bei einem HQ-Extrem Uberschwemmt. Das Plangebiet liegt daher im
Risikogebiet nach § 78 b Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Gegen Bauvorhaben bestehen
keine hochwasserschutzrechtlichen Bedenken, wenn die Vorhaben in einer dem jeweiligen
Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik errichtet werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage
technisch méglich ist. Ein Verzicht auf eine hochwasserangepasste Bauweise ist zu
begriinden.
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e) Durch BaumaBnahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu

beschranken.

Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete MaBnahmen
wieder wirkungsvoll zu lockern.

Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets darf der Mutterboden
des Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur
Auffillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind.

Sollte Bodenaushub durch die Gestaltung des Planungsgebietes oder einem daran
anschlieBenden Bauvorhaben anfallen, st dieser vorrangig durch einen
Erdmassenausgleich vor Ort zu verwenden. Dabei sollen durch die Festlegung von
StraBen- und Gebaudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden
Aushubmassen vor Ort verwendet werden. Sofern dies nicht méglich ist, sind
entsprechende Verwertungs- oder Entsorgungsmaoglichkeiten einzuplanen.

Im Rahmen der Beantragung eines konkreten Bauvorhabens ist bei einer voraussichtlich
anfallenden Menge von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub dem Landratsamt ein
Abfallverwertungskonzept vorzulegen.

Nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchAG) ist bei
Vorhaben von mehr als 0,5 Hektar, bei denen insbesondere durch Abgrabungen,
Aufschittungen, Auffillungen, Versiegelungen und Teilversiegelungen auf natdrliche
Bdden eingewirkt wird, durch den Vorhabentrager fir die Planung und Ausfihrung des
Vorhabens ein Bodenschutzkonzept zu erstellen. Bei Vorhaben von mehr als 1 Hektar
kann eine Bodenkundliche Baubegleitung verlangt werden. Bedarf das Vorhaben einer
behérdlichen Zulassung, ist das Bodenschutzkonzept bei der Antragstellung vorzulegen.
Sollte ein Vorhaben zulassungsfrei sein, muss das Konzept sechs Wochen vor Beginn
dem Landratsamt vorliegen.

Um Vogelschlag und somit das Eintreten von Verbotstatbesténden nach § 44 BNatSchG
zu vermeiden, wird bei groBflachigen Glasfassaden und Um-Eck-Verglasungen die
Verwendung von Vogelschutzglas empfohlen.
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