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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

,Hofacker*
Maldstab 1: 500 ENTWURF

Projektnummer: 3 2023 0728

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsvorschlag des
Vorhabentragers zum Bebauungsplan ausgearbeitet.
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Untergruppenbach, den 05.09.2024/19.03.2025

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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 21.05.2024
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 31.05.2024
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 10.10.2024 bis 11.11.2024

Frihzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 10.10.2024 bis 11.11.2024
Beschluss der Veroffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen

Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 27.03.2025
Ortsubliche Bekanntmachung der Verdéffentlichung im Internet bzw.

der offentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 03.04.2025
Veroéffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) vom 11.04.2025 bis 16.05.2025
Beschluss der erneuten Verdffentlichung im Internet (§ 4a (3) BauGB) AM..eeieciee,
Erneute Veroffentlichung im Internet (§ 4a (3) BauGB) vom ................. bis .ccoveieiiiin,

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und
der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM.eiceieee,

Ausgefertigt: Widdern, den..........cccceeeeiiininen,

Ortslbliche Bekanntmachung des Bebauungsplans
und der 6rtlichen Bauvorschriften und In-Kraft-treten (§ 10 (3) BauGB) AM.eeeeeiiiieieeee

Zur Beurkundung:

Kopf, Blrgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

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

Aufhebungen und Anderungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans bisher bestehenden 6rtlichen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
sowie frihere ortliche baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Hofacker*

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)
Gewerbegebiet mit Einschrankungen (GE/e) gem. § 8 BauNVO

Nicht zuldssig sind selbststdndige Lagerplatze fir Schrott und Abfélle aller Art,
Autoverwertungen, Bordelle und bordellartige Betriebe.

Ausnahmen nach § 8 (3) BauNVO werden gemall § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Flachen sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen
Die maximale Hoéhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) in Metern Uber Normalnull als Hochstmal} festgesetzt. Der HGP wird durch den
hochsten Punkt des Daches (Oberkante des Dachs) definiert. Technisch notwendige
Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen.

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

Die Hohenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhéhe
(EFH) in Metern Gber Normalnull nach oben begrenzt. Maf3gebend ist die RohfuRbodenhdhe.
Unterschreitungen sind zulassig.

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

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, insbesondere Werbeanlagen,
Stitzmauern und Einfriedungen sind auf3erhalb der Baugrenze zulassig.
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1.6 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise:
Zugelassen sind Einzelgebaude ohne Langenbeschrankung aber mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).

1.7 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (§ 9 (1) Nr. 26
BauGB)

a) Zur Herstellung des StralRenkérpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlcken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundstiicksgrenzen auf einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung
zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit zur Herstellung des Straflenkdrpers
erforderlich, auf den Baugrundstiucken ohne Entschadigung zu dulden.

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

a) Offene Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen
und auf den dafur vorgesehenen Flachen (St) =zuldssig. Dies gilt nicht fur
Fahrradstellplatze, diese sind auch auf den unliberbaubaren Grundstiicksflachen
allgemein zulssig. Stellplatze, die eine Uberdachung mit Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie aufweisen, sind als offene Stellplatze zu werten.

b) Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, insbesondere Werbeanlagen,
Stitzmauern und Einfriedungen sind auf3erhalb der Baugrenze zulassig.

1.9 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen darf nur wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine,
Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches), sofern deren Funktion dadurch nicht
unzumutbar beeintrachtigt wird und eine Gefahrdung des Grundwassers nicht zu
befirchten ist.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je flnf Stellplatze mindestens ein
Baum gemal Artenempfehlung (siehe Anhang der Begriindung) gepflanzt wird. Diese
Pflanzungen kénnen dabei auch an anderer Stelle erfolgen, falls es die Regelungen der
Photovoltaik-Pflichtverordnung erfordern.

¢) Neu errichtete Beleuchtungsanlagen an &ffentlichen Strallen, Wegen und Platzen sind mit
einer der allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden
insektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten, soweit die Anforderungen an die
Verkehrssicherheit eingehalten sind, Grinde der O&ffentlichen Sicherheit nicht
entgegenstehen oder durch oder auf Grund von Rechtsvorschriften nichts anderes
vorgeschrieben ist (§ 21 (3) Naturschutzgesetz — NatSchG). Generell sollte nachtliches
Kunstlicht auf das unbedingte erforderliche Mindestmall beschrankt werden.

d) Mutterboden, der bei den Baumalnahmen 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 durchzufiihren. 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. Die Mieten dirfen eine Héhe von
2 m nicht Uberschreiten. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind. Bei allen
Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 19731 einzuhalten.

e) Falleneffekte, insbesondere fur Kleintiere, sind durch engstrebige Gullydeckel und
engmaschige Schachtabdeckungen zu reduzieren.

f) Die natur- und artenschutzrechtlichen Minimierungs- und Ausgleichsmallinahmen gemaf
Artenschutzbeitrag und Umweltbericht sind umzusetzen.
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1.10 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Flachiger Pflanzzwang (PZ):

Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit gebietsheimischen,
standortgerechten, hochwachsenden Obst- und/oder Laubbdumen und gebietsheimischen,
standortgerechten Laubstrauchern zu bepflanzen. Je angefangen 75 m? zu bepflanzende
Flache sind mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen (Artenempfehlung: siehe
Anhang der Begriindung).

Stitzmauern und Einfriedungen sind innerhalb des flachigen Pflanzzwangs zulassig.
Festsetzung 2.3 ist zu beachten.
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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 einschliel3lich 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
Moglichkeit zur Bergung und Dokumentation eingeraumt werden.

Darlber hinaus befindet sich das Planvorhaben in der wichtigen Sichtachse zum
Kulturdenkmal der Kapelle Unsere Liebe Frau, Kappelsteige 19 (Kulturdenkmal von
besonderer Bedeutung nach § 28 DSchG). Diese sollte bei der Objektplanung nach
Mdglichkeit freigehalten werden.

b) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im

Verbreitungsbereich von Gesteinen des Mittleren und Oberen Muschelkalks. Diese
werden vollstandig von quartaren Lockergesteinen (Terrassensedimente) mit im Detail
nicht bekannter Machtigkeit Gberlagert.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z.B. Sickerschachte, Sickerbecken,
Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B. offene bzw. lehmerfiillte Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

c) Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes wird hingewiesen.

Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu beachten.

d) Gem. § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ist auf einen

Erdmassenausgleich hinzuwirken.

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 miussen ,die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundsticke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.“ Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

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

g) Zur Vermeidung von Schaden an eventuell vorhandenen Versorgungsleitungen sind von

den beteiligten Baufirmen vor Baubeginn entsprechende Lageplane einzuholen.
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h) Im Plangebiet kdnnen infolge der regelmafiigen Probeldufe von Raketenantrieben durch
das DLR-Versuchszentrum sehr hohe Schallimmissionen auftreten. Dies gilt insbesondere
bei Zusammentreffen unglnstiger Bedingungen (Mitwindwetterlagen, maximale
Versuchsdauer von 900 s). Die mdglichen Schalldruckbelastungen sind hinsichtlich der
Festigkeit der Bauteile unbedenklich, es kdnnen jedoch bei leichten Bauteilen lastige
Sekundareffekte wie Klappern oder Klirren auftreten.

i) Nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) sind bei
geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht baulich veranderte oder unbebaute
Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken werden, ein Bodenschutzkonzept zur
Gewahrleistung des sparsamen, schonenden und haushalterischen Umgangs mit dem
Boden im Rahmen der weiteren Vorhabensplanung bzw. -durchfiihrung zu erstellen ist.
Das Bodenschutzkonzept ist entsprechend der Vorgaben der DIN 19639 durch einen
Sachverstandigen im Bereich Bodenschutz anzufertigen.

Sollten bei Bauvorhaben mehr als 500 m® Bodeniberschussmassen entstehen, so ist bei
dem nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) geforderten
Abfallverwertungskonzept auf eine hdchstmdgliche Verwertung nach § 3 Abs. 2 LKreiWiG
zu achten, um so die Bodenfunktionen im groRtméglichen Umfang zu erhalten.

j) Bei entstehenden Gebauden, die an den AuBlenbereich grenzen, ist ein erhohtes
Kollisionsrisiko fur Vogel gegeben, sobald Fensterscheiben den Himmel oder
Naturraumstrukturen spiegeln und Glasfassaden Uber eine Ecke geplant werden.
Grundsatzlich sollten Situationen mit Fallenwirkung vermieden werden. Neben dem
Verzicht auf Glasfronten existieren Malinahmen, durch die Glasfassaden fiir Vogel
wahrnehmbar gemacht werden koénnen. Informationen hierzu finden Sie unter:
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbroschuere 2022 D.pdf

k) Bei allen BaumalRnahmen muss der Artenschutz beachtet werden. Es ist verboten, wild
lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu fangen, zu
verletzen oder zu téten (§ 39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Es ist auRerdem verboten, Tiere
der besonders geschitzten Arten, der streng geschitzten Arten sowie europaische
Vogelarten erheblich zu stéren oder zu téten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG). Auch
diurfen deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstért werden (§
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

) Zum Schutz von Vbégeln und Kleinsdugern durfen Geholzrickschnitte und
Rodungsmaflinahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchgeflihrt werden (§§ 39 Abs. Satz 1 Nr. 2i. V. m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).

m)Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen auch bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Staube, Geruch, Larm und
Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen werden und
sind durch die geplante Nutzung zu dulden.

n) Durch die Bebauung von Ackerland nimmt der Anteil von versiegelter Flache zu, so kann
Regenwasser weniger gut versickern und die Grundwasservorrate auffiillen, zum anderen
steigt das Risiko, dass bei starken Regenfallen die Kanalisation oder die Vorfluter die
oberflachlich abflieRenden Wassermassen nicht fassen kénnen und es somit zu 6rtlichen
Uberschwemmungen kommt. Daher wird dringend empfohlen, auf den Baugrundstiicken
Retentionszisternen oder andere, geeignete MalRnahmen zur Wasserriickhaltung
vorzusehen.

o) Auf vorhandene Drainagen ist zu achten. Eine Durchschneidung ist zu vermeiden. Wo
dies nicht mdéglich ist, muss das Dransystem wieder sach- und fachgerecht hergestellt
werden. Beschadigungen von Drainagen durch Baumafnahmen im Boden sind vom
Verursacher zu beheben.

p) Auf die allgemeinen Belange des Grundwassers und die gesetzlichen Regelungen zum
Grundwasserschutz wird hingewiesen.

q) Es wird empfohlen, auf 6ffentlichen und privaten Grinflachen ausschliel3lich
standortheimische Baume, Straucher, Stauden und Gréaser zu verwenden.

r) Teile des Plangebiets befinden sich auRerhalb der Ortsdurchfahrt der L1074. Auf die
Regelungen und Beteiligungspflichten des § 22 (2) StrG BW wird hingewiesen.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hofacker®

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung entsprechend Planeintrag.

b) Farbgebung der Dacher und Fassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von
erneuerbaren Energien.

c) Baukodrper Uber 30 m Lange sind durch geeignete, baugestalterische Mittel (Form,
Material, Farbe) in ihrer Langswirkung zu gliedern. Geschlossene Wandflachen sind mit je
einer gebietsheimischen und standortgerechten Kletterpflanze je 5 laufende Meter
Wandflache zu begrinen.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Leuchtwerbeanlagen dirfen keine Blendwirkung oder sonstige gefahrdende Wirkung auf den
Verkehr haben. Die Verwendung der amtlichen Signalfarben ist unzulassig.

2.3 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Einfriedigungen
Als Einfriedigung sind ausschlieRlich Hecken aus heimischen Strauchern (z.B. Wildrose,
Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hainbuche) zulassig.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen nur als Hecken aus
heimischen Strauchern — auch mit darin einbezogenem Stabgitter, Maschen- oder
Knlpfdraht — bis 2,5 m Hoéhe zulassig. Von FuBwegen, befahrbaren Verkehrsflachen und
Feldwegen ist mit festen Einfriedigungen ein Grenzabstand von mindestens 1,0 m
einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf). Die
Erfordernisse des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg sind einzuhalten.

b) Stitzmauern
Stitzmauern sind allgemein bis zu einer H6he von 2,5 m zulassig. Verbleibende
Hohenunterschiede sind abzubdschen.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen durfen Stitzmauern eine Hohe von 0,3 m Uber der
offentlichen Verkehrsflache nicht Ubersteigen. Von &ffentlichen Fuldwegen, 6ffentlichen
befahrbaren Verkehrsflachen und Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Hofacker” Seite 7



