ZEICHENERKLARUNG UND FESTSETZUNGEN & / {,,"é’) / /
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Grenze des rauml.Geltungs- / /S / ©
W Wmm— O bereichs (§ 9 (7) BauGB) Vi S )
At der baufohen Nutzung / / /@é J 1.11 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) = . .
(§9(1) 1 BauGB, § 1-11 BauNvO) : , @Z / Zweckbestimmung sishe Planeinschrich 2. Ortliche Bauvorschriften
’ W immu i i [ B : .
Algemeines Wohngebiet / P / 310165 _ _ 9 _ _ _ _ _ fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stegrain®
e e T Y e R cy ; X S te rain N Die offentlichen Grinflachen sind als extensives Griinland mit artenreicher Magerwiese zur
Egg%‘1‘;_28?3%32g;‘§(11)6[é10a)BauNV0) g gggdrsgtr;?“ngsﬁzlrj . :lljt;i!tlv\’iCk;L:lruckgehenden Insektenfauna, insbesondere der o 1 AuBere Gestaltun g (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
04  Riideressos ’ a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag.
';C;P maxtiohe baulcner Aniagen (mit) 68 1.12 Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB) Die Dachflaichen von Flachdachern sind zu begriinen. Von der Begriinungspflicht
zulassige Dachneigun . 2 . - .
- Saﬁeldgach o Im Bereich der im Plan festgesetzten Zu- und Ausfahrtsverbote sind Grundstiickszu- und - ausgenommen sind Flachen, die der Erzeugung von Solarenergie dienen.
Sattldach mithoten- ausfahrten unzuldssig. Eine Befestigung der Entwasserungsmulden und Grinflachen zur Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebdude integriert sind -
VD adione hasung Anlegung von Zugangen und Zufahrten ist nicht zulassig. ausschlieBlich Satteldach oder begriintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende
WD Walmdach Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu
7D okdadk 61/1 1.13 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB) versehen (Dachbegriinung bei Carports nicht zwingend).
PD Putdach . Die im Lageplan mit ,LR RW* dargestellte Flache ist zur Ableitung des Regenwassers mit b) Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Pultdachern: Aufgestanderte
FD  Flachdach / einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neuenstein zu belasten. Die Herstellung einer Sonnenkollektoren, Solarenergie- und Fotovoltaikanlagen missen zur Aulenkante des
9 max Zh!der Wonungen P Zufahrt Gber die Verdolung ist zulassig. Daches einen Mindestabstand von 0,80m einhalten. Sie dirfen eine Bauhéhe von 0,60m
I Z:hzlede?l\J/illgeschosse- \/ / /e Uber der Oberkante des Daches (Dachhaut/Attika) nicht Uberschreiten.
. 5 ;Z;:iruenn::etIj;tzezciznchen <7 EFH=310.80 N A P / Hinweise: c) Farbgebung der Dacher. rot, rotbraun, braun, anthrazitfarben. Solare
estetangen —a N 9 p ’ Energiegewinnungsanlagen sind hiervon ausgenommen. Parabolantennen sind farblich
Sovweise wmd Therbavbme Gromdstickeriaons e g A i T }\ N siehe a) Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen ihrem Hintergrund anzugleichen.
(§22.23 BaulVO u § 9 (1) 2 BauGB) N o g ' h ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder : : . .
& N @ # o 4 2 . anzunehmen ist, g : _
—————— Baugrenze R \a\\ i </ L N,/ y WA Planelntrag heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich €} ([)) z;%h;uﬁgag;ernngllr;ted\?:mAl::fiS;?kfnnéenmi\;?jlsli):r(]::gflélbninvlsa rg:::ess;ﬁﬁfhzr /D\I:z:]argg d\gg
. s et 7 ' /\/ 7 . S 3 einer Denkmalschutzbehtérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die SirziRaElsH ’
. B 7 % P « « [EFH=31330] S 7 ’ 0,4 - Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem '
L3 s B e nchrchtishe Cematmen 3 . (i N o -/<@"‘q' HGP = 321,80 / Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der e) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
- Kantige Grenzen noh dern ‘ “’0 /° ra | & 3 — N /\/ . N r r / I b Frist einverstanden ist. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit unverhéaltnismaRig sind unzulassig.
. s S NN EE@;%%%%% 2/ N /‘ y hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die Denkmalschutzbehérde es ablehnt,
@ Frapiogel nabt gonshoestot L : _ . : 7N 9 SD. vSD. WD. ZD. DN 20-40° hierfur Ersatz zu leisten (§ 20 Abs. 1 DSchG). 2.2 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
—_—— - - / ! ) ! ) ; ; : : ; 5
DT ey ‘< [er=am50] . PD, DN 5-15° b) Mainahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit a) Einfriedungen
————— g HGP = 322,00 & / FD, DN max. 5° Grundwasserfrelegungen gerechnet werden muss, sind dem LRA Hohenlohekreis, Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
" "Ga | Garagen-singeschossig- A L . - / P ) . Fachdienst Wasserwirtschaft und Bodenschutz, rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. hei 'gh Strauch B. Wild Holunder. Hasel. Li gt Schneeball. Hartriegel
— S R 4 Die unvorhergesehene Erschliefung von Grundwasser haben der Vorhabenstrager sowie  simbioehaj-schn it darin ainbesagenem ZaLr T A G Hobasniiesy,
’ / der mit den Arbeiten Beauftragte dem LRA Hohenlohekreis, Fachdienst Wasserwirtschaft ’ '
Atderbau. | Honobasichr // /’ und Bodenschutz unverziiglich mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt Von bffentlichelj Ve!'kehrsfléchen und von Fe_Idwegen ist mit He(?ken ein Pflanzabstand
o p— EFH = 315,50 P haben, sind einstweilen einzustellen. Das LRA Hohenlohekreis als Wasserbehorde trifft (bezogen auf die Mitte des Stammes) von mindestens 0,75 m einzuhalten. Zugelassen
zahl GRZ flachenzah 55 HGP = 324,00 Y / Vs die erforderlichen Anordnungen (§ 43 Abs. 6 WG v. 03.12.2013). sind nur Zéupg, dig im Héhen_bereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer
vomder o | Baweise . Pl / Jede Grundwasserableitung im Zuge einer BaumaRnahme bedarf unabhangig von der Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).
YT [Wcrm—" o / / Menge und Dauer der Zustimmung des LRA Hohenlohekreis, Fachdienst b) Stitzmauern
tomale Geb. | Dacimeiura Eggimzz%% J/ ~— / Wasserwirtschaft und Bodenschutz. ) _ _ . _ ) o _
e — EFH = 315,80 of ~~~. sy # Standige Grundwasserableitungen Gber Ring-/Sohldrénagen sind nicht zulassig. St"utzmauern S'_nd a"semem nar bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig, verbleibende
(s mhinar b > 5458 p HGP=32430| ,~ / / '*'\.7_ — Bei Griindungen im Einflussbereich von Grundwasser bzw. lokalem und temporaren Hohenunterschiede sind abzubdschen.
Erdgeschossfubodenhhe e Sicker-/Schichtwasser sind die notwendigen Schutzmalinahmen (Abdichtung nach Von éffentlichen FuRwegen, befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (nicht von
EFF vom Tortal (stcirnc) d > EFH = 31 30 a.a.R.d.T) vorzusehen. fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgriinflaichen, Pflanzquartieren) und von
Ve BT 0372 6] Ny HER =22 80 c) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und Feldwegen ist mit Stutzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
! 53 < d ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Sidorientierung des
Gehweg Q . EFH = 317,50 : / i Baugebietes begtinstigt. 2.3 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagwasser (§ 74 (3) Nr. 2
— . X —— Fahrbahn mit geplanter Héhenlage N = o 2 A . i i . i
~—22|5f]593~ patolas gp K - Ko, HERE 42600 x / X . d) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die LBO)
Grintache ol Gstand ’ § . ){ EFH = 318,00 \/ 3 . Y v / / Eigentﬂmer von an bffen_tliche Verkehrsfléch_en angrenzenden Grundsticken das Auf den Baugrundstiicken ist das Regenwasser in Zisternen zu sammeln. DIN 1988 ist
EFH=31500] , P \F =l el H(f = 326,50 - L 4 Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper —der hierbei zu beachten. Die Zisternen sind mit mindestens 1 cbm Ruickhaltevolumen und mit
SRS HGP = 3,2£,30 / //@ — ™ // /\ T / EFH = 1?5128,80 ‘ — s / StraRenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie gedrosselter Uberlaufabgabe von max. 0,5 l/s anzulegen. Die Bemessung des erforderlichen
- ; - \I = 1 . ¢ HGP = 7” ./ - A . . T . i = ) - . ) . )
S omechtgonue N/ ! ; ¢ 7 l gjlggieg;hbeenn 2l il B ARl T L i R TR i T e Ruckhaltevolumens richtet sich nach der gesamten angeschlossenen befestigten Flache.

) EFH=31950
) HGP = 328,00
' |

Beispielhafte Darstellung einer Zisterne und Diagramm zur Bemessung des
Rickhaltevolumens siehe Anhang der Begriindung des Bebauungsplans.

Begrenzungslinie von
----- Verkehrsflachen mit Bereichs-
festlegung ohne Ein- und Ausfahrt

// EFH = 317,30 e) Behandlung von Niederschlagswasser

|Gn‘inﬂéchen (§ 9 (1) 15 BauGB)
Nutzung siehe Planeinschrieb

|

Nutzung siehe Planeinschrieb

HGP=32580| .- _
/ 0y

¥\ EFH = 320,50
HGP = 329,00

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen ist getrennt zu erfassen und nach
ausreichender Rickhaltung in den Regenwasserkanal bzw. Mischwasserkanal
(Baugrundstiicke 1 bis 6) einzuleiten. Eine vorherige Regenwassernutzung auf den
Grundsticken ist zulassig.

Es ist auf den Grundstiicken ein entsprechendes Rickhaltevolumen in Form von

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberihrt.

O > .
Flachen fiir Anpflanzungen und die Erhaltung von -
Baumen und Strauchern und Gewassem FH = 31&00 N EFH = 321, 0 / = = o 0
(881122 Bau) ’ p=32650] | HGP = 329.8 ?ﬁt‘f.mrfhe”E. E."dhﬁec"e”’ M“'dﬁnf’f R'g[;"e”’h E'”Sttalll‘be;kega.th‘rfk{t‘a'telz'“eme”. d°d.er 2.5 Erhéhung der Zahl der Stellplitze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
ey 2] = X|ca. 462 m?] ! ahnlichen Einrichtungen zu schaffen. Das herzustellende Rulckhaltevolumen wird wie _ . } _ )
. gem. Texttei / ' , folgt festgelegt: Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze/\WWohnung
e () = X FH =_3128’80 — Fir Dachflachen bis max. 220 m? ist pauschal 1m? an Riickhaltevolumen herzustellen. Fir erhéht.
’ gem. Texttei W GP = 327,30 > \?\, : gréRere Dachflachen bemisst sich das Riickhaltevolumen nach der Formel V= 0,02 x A —
s3] Plaay (72 / EFH = 319,50 3,4, wobei
ey 2 X HGP = 328,00 0 i
gem. = 926, 142 V = herzustellendes Ruckhaltevolumen (in cbm)
S A = Dachflache (in gm)

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirt-
schaft, den Hochwasserschutz u. die Regelung
des Wasserabflusses (§ 5 (2) Nr. 7 u. (4) § 9
(1) Nr. 16 und (6) BauGB)

=

Aufschiittung zum Schutz
gegen Oberfldchenwassereintritt

Entwasserungsmulde
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Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fiir Ablagerungen (§ 9 (1) 12 u. 14 BauGB) Q

T HGP = 328,80 . 528 m?

EFH = 320,30

EFH = 320,80
HGP = 329,

ist. (vgl. Anlage 5 der Begriindung)

Werden mehrere Gebadude erstellt, sind die Dachflachen zusammenzurechnen. Im
Rahmen von Einzelbauantragen ist hierzu eine Entwasserungsplanung inklusive der
Bemessung des Riickhaltevolumens nach obiger Formel vorzulegen.

Wasserrechtliche Erlaubnispflichten bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes
unberihrt.

f) Entwasserung

@ lachie i Sammelbelaier = Das Schmutzwasser ist in die jeweiligen Schmutzwasserkanéle abzuleiten (siehe 10.b) Landkreis: Hohenlohekreis
-wiederverwertbare Abfélle- der Begrundung)' Stadt: Neuenstein
@ Umformerstation Aufgrund der gegebenen Hoéhenlage der bestehenden Kanéle in der Stralle ,Neue Gemarkung: Grinbuhl

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten

Schema-Schnitt zur Hohenfestlegung

zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

LRRW

Leitungsrecht fir Regenwasser

= zugunsten der Stadt Neuenstein SD,vSD,WD,ZD PD

DN 20°-40° DN 5°-15°

Flachen f. Aufschiittungen, Abgrabungen und
Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkdrperserforderlich sind

(§9 (1) 26 BauGB)

T
I.:|

T Flachen fir Abgrabungen o 1%

+ Fléachen fiir Aufschittungen EFH EFH

Textteil fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) und § 4 Gemeindeordnung fir
Baden-Waurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095)
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), zuletzt gedndert 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 6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Stegrain®
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
zuldssigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO), dabei ist
Festsetzung 1.8 a) zu beachten.

b) Héhe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)

- bei Satteldach (SD), versetztem Satteldach (vSD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD)
DN 20° - 40°

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

- bei Flachdach (FD) DN max. 5°

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

Technische notwendige Dachaufbauten (z.B. Treppenhduser, Aufzugsschachte,
Luftungsanlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind Uber die festgesetzte
Hoéhe hinaus zulassig. Diese Aufbauten sind mindestens um das Maf ihrer Aufbauhéhe von
der Aulenkante der Dachflache abzuriicken.

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

Die ErdgeschossfulBbodenhéhe - EFH (= RohfuBbodenhéhe) der Hauptgebdude ist im
Bebauungsplan in  Normalnullhéhe (m GNN) wund als Hoéchstmall festgesetzt.
Unterschreitungen sind zulassig, dabei ist Hinweis f) zu beachten.

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

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

1.5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
b) Ausnahmen gemal § 23 (3) Satz 3 BauNVO:

1. untergeordneten Bauteilen wie Gesimse, Dachvorspringe, Eingangs- und
Terrasseniiberdachungen sowie

2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tlr- und Fenstervorbauten und Terrassen,
wenn sie nicht breiter als 5 m sind und von Nachbargrenzen mind. 2 m entfernt bleiben,
um bis zu 3 m Uberschritten werden.

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

AR

1.7 Nebenanlagen, Garagen, liberdachte und nicht liberdachte Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellpldtze sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflichen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga)
zuldssig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten o&ffentlichen Verkehrsflichen muissen Abstdnde mit mindestens 0,5 m
eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 3 m, der
von Uberdachten Stellplatzen (Carports) ohne geschlossene Aullenwénde mind. 1,0 m
Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Mallgebend dafir ist die Vorderkante
der Dachuberstande.

c) Nicht Uberdachte Stellplatze sind — im Anschluss an die offentliche Verkehrsflache -
allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen. Die
Vorgaben nach 1.8 a) sind zu beachten.

d) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebdude beabsichtigt, sind bis zu einer GréRe von
maximal 40 m?® auf der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig, ihre Anzahl ist auf
ein (1) Gebaude pro Baugrundstiick beschrankt. Zu éffentlichen Verkehrsflachen ist ein
Mindestabstand von 1,50m einzuhalten.

1.8 MaBRnahmen 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 ahnlichem) 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 schitzen.

c) Durch Baumalnahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu
beschranken.

Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete Malnahmen
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 ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

Mafstab 1:500

0 5 10 15 20

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die Auf3enbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

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

f) In Abstimmung mit dem LRA Hohenlohekreis werden die Bauplatze Nr. 7 — Nr. 22 im
Trennsystem und die Bauplatze Nr. 1 — Nr. 6 im Mischsystem entwassert.

g) Fur Fenster- und Glasflachen die gréRer als 2m? sind und zu den nérdlichen, dstlichen
und westlichen AuRenbereichsflachen hin geplant sind, ist Vogelschutzglas der Kategorie
1 zu verwenden.

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

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind heimische, standortgerechte, hochstdmmige Obst- und/oder Laubbdume zu
pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die értliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.
(Artenempfehlung siehe 1.9 c¢). Die Regelungen des Nachbarrechts Baden-Wiurttemberg
sind zu beachten.

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind flachig mit
heimischen, standortgerechten, Laubstrduchern zu bepflanzen (Artenempfehlung siehe
1.9 c). Die Regelungen des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg sind zu beachten.
Notwendige Stutzmauern zur Modellierung des Geldndes sind in den Pflanzflachen
zulassig.

c¢) Artenempfehlung zum Pflanzzwang:
Baume: Apfel, Birne, Kirsche u. a. Steinobst — jeweils in Wild- und Veredelungsformen
(Ausnahmen s. Hinweise) —, Feld-, Berg- und Spitzahorn, Elsbeere, Speierling,
Hainbuche, Linde, Esche, Walnuss.
Straucher: Haselnuss, Schwarzer Holunder, Hartriegel, Gemeiner Schneeball,
Heckenkirsche, Wildrose, Liguster, Hainbuche, Schiehe.
Hinweis: Als Schutzmallnahme gegen Feuerbrand ist auf die Pflanzung von
Wirtspflanzen in jedem Fall zu verzichten. Hierzu zahlen Wildapfel, Wildbirne,
hochanfallige Sorten wie Engelsberger, Champagner Bratbirne, Gelbmdstler oder
oberdsterreichische Wasserbirne sowie hochanféllige Ziergehélze wie Mispel, Zier- oder
Scheinquitte, Mehlbeere, Rotdorn, Weilddorn und Feuerdorn.

1.10 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 1.9 c).

Stralle” ist eine Entwasserung des Untergeschosses im Freispiegel nur dann mdéglich,
wenn die festgesetzte EFH nicht unterschritten wird.

Eine Entwasserung des Untergeschosses im Freispiegel ist auf den Bauplatzen Nr. 1, 3,
17, 19, 21 und 22 nicht mdglich, auch wenn die EFH voll ausgenutzt wird (siehe
Planzeichen).

g) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Erfurt-Formation (Lettenkeuper).
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.

h) An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Die aus der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung mindestens zweitweise, (auch aullerhalb der
Ublichen Geschaftszeiten bzw. an Wochenenden) resultierenden Larm-, Staub- und
Geruchsemissionen sind von den zukilnftigen Anwohnern auf jeden Fall als ortsiblich
hinzunehmen.

i) Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass es in Gebieten in denen nur
sehr kleine oder keine Gewasser vorhanden sind zu Uberschwemmungen innerhalb
bebauter Flachen kommen kann. Auch davon betroffen sind Ableitungen aus
AuRengebieten welche auf besiedelte Gebiete treffen. Aber auch innerhalb von
Siedlungsgebieten kommt es zu Sturzfluten Gber befestigte Flachen deren
Gefahrdungspotential fir die Bebauung von hoher Bedeutung ist. Hierzu ist es notwendig
zu untersuchen und zu bericksichtigen welche VorsorgemalRnahmen getroffen werden
kédnnen um Schaden zukinftig zu vermeiden oder zumindest zu minimieren.

Starkregen sind Niederschlage in lokal begrenzten Gebieten innerhalb kurzer Zeit mit sehr
hoher Intensitat und Menge. Die Haupteinflussfaktoren sind die vorhandene Topographie,
die raumliche und zeitliche Verteilung von Niederschldgen, die Wasserspeicherkapazitat
von Bdden, die Leistungsfahigkeit kommunaler Gewésser sowie die Bebauung einschl.
Flachen- bzw. Landnutzung.

Nérdlich bzw. nordéstlich des ErschlieRungsgebietes liegen landwirtschaftliche Flachen,
welche aufgrund der topographischen Gegebenheiten zum ErschlieRungsgebiet
entwassern. Im vorliegenden Bebauungsplan wurde an der nérdlichen Grenze des
Plangebiets zwischen Baugrundstiicken und der landwirtschaftlichen \Wegeverbindung
eine Entwédsserungsmulde vorgesehen. Zudem ist die Herstellung eines Walles an der
nérdlichen und &stlichen Grenze der Baugrundstiicke im Bebauungsplan vorgesehen.

Das bei Regenereignissen / Starkregenereignissen aus den landwirtschaftlichen Flachen
anfallende Oberflachenwasser wird durch die Entwasserungsmulde zu dem
Einlaufbauwerken abgeleitet und durch diese in den Regenwasserkanal eingeleitet. Uber
den Regenwasserkanal wird das Oberflachenwasser zum Vorfluter Epbach abgeleitet.

Auf die Notwendigkeit einer Flachen- und Bauvorsorge sowie einer objektbezogenen
Vorsorge wird ausdriicklich hingewiesen. Bzgl. der Informationsvorsorge wird beispielhaft
auf die Verdffentlichungen des Umweltministerium Baden-Wurttemberg verwiesen.

j) 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 nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Griunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung
benétigt werden.“ Somit durfen 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 Griinflaichen nur zur Anlage von
Gartenteichen zu verwenden.

Bebauungsplan gem. § 13b BauGB und ortliche
Bauvorschriften

,otegrain“
Maldstab 1 : 500

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsplanvorschlag
des Ingenieurbliros fir Vermessung und Stadtplanung Kaser, Untergruppenbach, zum
Bebauungsplan ausgearbeitet.

Projektnummer: 3 2019 0077

. Vermessung - Stadtplanung
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Untergruppenbach, den 01.03.2019 / 22.03.2021 / 10.08.2021

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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1), § 13b BauGB) am 25.03.2019

Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 05.04.2019
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 08.04.2019 bis  06.05.2019
Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 08.04.2019 bis  06.05.2019
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) am 19.04.2021
Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung am 07.05.2021
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) vom 17.05.2021 bis 18.06.2021
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und
der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) am 13.09.2021
Ausgefertigt: Neuenstein, den............................

Strecker, stellv. Burgermeister

Ortsuibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der drtlichen
Bauvorschriften und In-Kraft-Treten (§ 10 (3) BauGB) am 24.09.2021

Zur Beurkundung:

Strecker, stellv. Burgermeister
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