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Textteil flir 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 geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095)
in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (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), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere 6&rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Ob der Steige Il — Erganzung”
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden
gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaR 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
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)
- bei Satteldach (SD), versetztem Satteldach (vSD), DN 25° — 40°

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter Uber
Normalnull als Héchstmal festgesetzt (HGP).

- bei Pultdach (PD) DN 5° - 15°

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
1 m unter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hohe liegen.

- bei Flachdach (FD) DN max. 5°

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
2 m unter der im Plan als hochstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hohe liegen.

Technisch  notwendige  Dachaufbauten (z.B. Treppenhduser, Aufzugsschachte,
Luftungsanlagen) sind Uber die festgesetzte Hohe hinaus zuldssig. Diese Aufbauten sind
mindestens um das Mal ihrer Aufbauhdhe von der Auldenkante der Dachflache abzurticken.
1.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Siehe Einschrieb im Plan.

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

Die Erdgeschossfullbodenhthe - EFH (= RohfuBbodenhéhe) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan in Normalnullhéhe (m GNN) und als Hochstmal} festgesetzt.
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1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. Zugelassen sind Reihenhauser
mit einer Gesamtlange von héchstens 20 m mit seitlichen Grenzabstanden im Sinne der
offenen Bauweise (b).

1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf eine Wohnung je Reihenhausteil.

1.7 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
b) Ausnahmen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO:

Die Baugrenzen kénnen durch

1. untergeordnete  Bauteilen wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
Terrassenlberdachungen sowie

2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten, wenn sie nicht
breiter als 6 m sind, um bis zu 3 m Uberschritten werden.

Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss in allen Fallen mindestens 2 m betragen.

1.8 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 Grundstlicksflichen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga)
zuldssig. Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten o6ffentlichen Verkehrsflaichen missen mit seitlichen oder hinteren
AulRenwanden Abstdnde mit mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss bei geschlossenen AuRenwanden mind. 3 m, der
von Uberdachten Stellplatzen (Carports) ohne geschlossene Aulenwande mind. 1,0 m
Abstand zur offentlichen Verkehrsflache einhalten. MalRgebend dafiir ist die Vorderkante
der Dachulberstande.

c) Nicht Uberdachte Stellplatze sind — im Anschluss an die o6ffentliche Verkehrsflache -
allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen. Die
Vorgaben nach 1.9 a) sind zu beachten.

d) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer GroRe von
maximal 40 m? auf der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig, ihre Anzahl ist auf
ein (1) Gebdude pro Baugrundstiick beschrankt. Zu 6ffentlichen 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 Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie die offenen Stellplatze dirfen nur mit
einer dauerhaft wasserdurchlassigen Flachenbefestigung (Rasengitter, Rasenpflaster,
Dranpflaster oder dhnlichem) erstellt werden.

Die Verwendung von Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge oder
Flachenanteile ist hierbei 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 Baumalnahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu
beschranken.
Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete Mallnahmen
wieder wirkungsvoll zu lockern. Bei erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des
Baugebiets darf der Mutterboden des Urgelandes nicht Uiberschiittet werden, sondern ist
zuvor abzuschieben. Fur Auffillungen ist ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu
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verwenden. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieen sind.

d) Zum Schutz von nachtaktiven Insekten, Fledermausen und Voégeln ist die Beleuchtung mit
insektenschonenden Lampen (LED-Lampen, nicht heiy 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
Aulenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindestmal® zu beschranken.
Private Dauerbeleuchtungen sind unzuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Abs. 1a
BauGB).

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff bei der Dacheindeckung (Blei, Kupfer, Zink
und deren Legierungen) ist verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

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

a) Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E4, entlang privater Grundsticksgrenzen): An den im
Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen sind gebietsheimische, standortgerechte,
hochstammige Obst- und/oder Laubbaume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die
Ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.10 d). Die
Regelungen des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg sind zu beachten.

b) Pflanzzwang — Einzelbaume (PZ/E;, Stralenraum): An den im Plan durch Planzeichen
festgesetzten Stellen sind gebietsheimische, standortgerechte, hochstdmmige Obst-
und/oder Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die ortliche Lage im
Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.10 d). Die Regelungen des
Nachbarrechts Baden-Wirttemberg sind zu beachten.

c) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
gebietsheimischen, standortgerechten, Laubstrauchern zu bepflanzen. Je angefangene
75 m? zu bepflanzende Flache je Baugrundstiick sind mind. sechs Straucher zu pflanzen
(Artenempfehlung siehe 1.10 d). Notwendige Stutzmauern zur Modellierung des Gelandes
sind in den Pflanzflachen zulassig.

d) Artenempfehlung zum Pflanzgebot: (PZ/E+1:2) Baume: Feldahorn, Trauben-Eiche,
Hainbuche, Stiel-Eiche, Rot-Buche, Elsbeere, Vogelkirsche, Winterlinde, Schwarz-Erle,
Hangebirke, Faulbaum, Espe, Gewodhnliche Traubenkirsche, Silberweide. (PZ/E1 und PZ)
Obstbaume: Apfel, Birne, Kirsche, Nussbaum. Straucher: Roter Hartriegel, Hundsrose,
Eingriffiger WeiRdorn, Haselnuss, Liguster, Zweigriffiger Weilddorn, Schiehe,
Pfaffenhitchen, Echter Kreuzdorn, Weinrose, Sal-Weide, Grau-Weide, Purpur-Weide,
Fahl-Weide, Mandelweide, Korb-Weide, Schwarzer Holunder, Trauben-Holunder,
Wasserschneeball.

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

Die im Lageplan besonders bezeichneten Baume sind auf Dauer zu erhalten, zu unterhalten
und bei Abgang zu ersetzen (Artenempfehlung siehe 1.10 d).

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

Die Dachflachen der Hauptgebaude sind mit Photovoltaikanlagen zu versehen.

Alternativ ist eine Solarthermieanlage zur Warmwasserbereitung und Warmeerzeugung
moglich.
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Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfuihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehdrde(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) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzuglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, 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 BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefuhrt haben, unverziglich
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 offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstliicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskoérper der
Stralkenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.

d) Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas bzw. zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser wird empfohlen, bei flachen Dachern der Nebengebdude eine
extensive Dachbegriinung vorzusehen.

e) Mutterboden, der bei den BaumalBnahmen 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.

f) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landespflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.

g) 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
zuldssige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miuissen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden.” Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

Zur Reduzierung der Versiegelung sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (z.B. Folien und Vlies) in den Garten- und Grinflachen nur zur Anlage von
Gartenteichen zu verwenden.

h) Fir Fenster- und Glasflachen die gréRer als 2m? sind ist Vogelschutzglas der Kategorie 1
zu verwenden.

i) Auf die gesetzliche Rodungsfrist gem. § 39 (5) BNatSchG aullerhalb der Zeit vom 01.
Méarz bis zum 30. September wird hingewiesen.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ob der Steige Il —
Erganzung®

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag.

Dachflachen der Hauptgebdude sind bis zur Dachneigung von 5° mit extensiver
Dachbegriinung zu versehen.

Dachform der Garagen — soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind —
ausschliellich Satteldach oder Flachdach (bis DN 10°). Freistehende uberdachte
Stellplatze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu versehen.

b) Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Pultdachern: Aufgestanderte
Sonnenkollektoren, Solarenergie- und Fotovoltaikanlagen mussen zur Auflenkante des
Daches einen Mindestabstand von 0,80m einhalten. Sie dirfen eine Bauhdhe von 0,60m
Uber der Oberkante des Daches (Dachhaut/Attika) nicht Gberschreiten.

c) Farbgebung der Dacher und Auenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben
bzw. Materialien sind unzuldssig. Solare Energiegewinnungsanlagen sind hiervon
ausgenommen. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

d) Dachaufbauten: Mit den AuRenkanten von Dachgauben ist mindestens ein Abstand von
0,75 m in der Hohe vom First und mindestens 1,5 m von den seitlichen Dachrandern
einzuhalten.

e) Reihenhauser sind einheitlich, d.h. mit gleicher Dachneigung, Gebaudehéhe und -tiefe,
Dachfarbe, Dachdeckungsmaterialien, Traufliberstdnden und Dachaufbauten zu
gestalten.

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

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen bis 1,2 m Hohe zulassig.
Von FulBwegen, befahrbaren Verkehrsflichen und Feldwegen ist mit festen
Einfriedigungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5m einzuhalten. Zugelassen sind nur
Zaune, die im Hoéhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsdugetiere in ihrer
Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stitzmauern
Stltzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig.

Von o6ffentlichen FuBwegen, offentlichen befahrbaren Verkehrsflachen und Feldwegen ist
mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.4 Erhoéhung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze pro
Wohneinheit festgesetzt.
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