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Untergruppenbach, den 01.04.2026

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

Aufstellungsbeschluss (§§ 2 (1), 13 BauGB) und Beschluss der Verdffentlichung
im Internet bzw. der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am 23.04.2026

Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 (1) BauGB) und der
Veroffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauG)am  08.05.2026

Veroéffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche Auslegung
(§ 3 (2) BauGB) vom 18.05.2026 bis 19.06.2026

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

Ausgefertigt: Bretzfeld, den............ccccccceeee .

Piott, Blirgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses flir den
Bebauungsplan und der értlichen Bauvorschriften, Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB)
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Zur Beurkundung:

Piott, Burgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. Nr. 98) 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 18. Marz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). 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: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Krautgartenacker Il, 1. Anderung®
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal’ § 4 BauNVO.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
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)
b) Héhe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)

Bei Sattel- oder Walmdach (SD, WD):
Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Hohe des Schnittpunktes der
Aulenwand mit der Dachhaut (TH) sowie der Firsthéhe (FH), jeweils in Normalnullhéhe
nach oben begrenzt. Die Traufhdhe (TH) ist auf mindestens 2/3 der Gebaudelange
einzuhalten. Unterschreitungen sind zulassig.

Bei versetztem Satteldach (vSD):
Die maximale Gebaudehdhe bzw. der hochste Gebaudepunkt muss mind. 1,5 m unter der
im Plan festgesetzten Firsthohe (FH) liegen. Die eingeschriebene Traufhéhe (TH) ist nicht
einzuhalten. Unterschreitungen sind zulassig.

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

Die Erdgeschossfulbodenhéhe - EFH (= Rohfulbodenhdhe) der Hauptgebdude ist im
Bebauungsplan in Normalnullhéhe (m GNN) und als Hochstmal? festgesetzt.

Unterschreitungen sind zulassig, dabei ist Hinweis g) zu beachten.

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

a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise,
zugelassen sind nur Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hdchstens 20 m aber mit
seitlichen Grenzabstéanden im Sinne der offenen Bauweise (b1).

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise,
zugelassen sind Einzelhauser und Doppelhauser mit einer Gesamtlange von hochstens
20 m aber mit seitlichen Grenzabstéanden im Sinne der offenen Bauweise (b.).
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1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden im WA (§ 9 (1) Nr. 6
BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus und auf
zwei Wohnungen je Doppelhausteil (vgl. Planeinschrieb).

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

2. Ausnahmen gemaf § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit:

1. untergeordneten Bauteilen wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
Terrassenltberdachungen sowie

2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten und Terrassen,
wenn sie nicht breiter als 5 m sind und von Nachbargrenzen und 6ffentlichen
Verkehrsflachen mind. 2 m entfernt bleiben, um bis zu 3 m Uberschritten werden.

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

a) Zur Herstellung des StralBenkdrpers sind in den an oOffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstucken 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 sie zur Herstellung des Strallenkérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu dulden.

1.8 Garagen, uberdachte und offene Stellpldtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 23 (5)

BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und uberdachte Stellplatze sind gemafy § 23 (5) BauNVO
allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den daflr
vorgesehenen Flachen (Ga) zuldssig. Sie kdénnen ausnahmsweise auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Von befestigten Verkehrsflachen
mussen mit seitlichen oder hinteren Gebaudeaullenkanten, z.B. Aulenwande,
Dachlberstande, sonstige Bauteile, Abstande von mindestens 0,5 m eingehalten werden.
Der Ein- und Ausfahrtsbereich muss mindestens 2,5 m Abstand zur offentlichen
Verkehrsflache einhalten.

b) Offene Stellplatze sind allgemein auch auf den nichtliberbaren Flachen zulassig. Von den
rickwartigen (nicht seitlichen) privaten Grundstlicksgrenzen ist ein Abstand von mind. 5
m einzuhalten. Auf die Festsetzung Nr. 1.11 b) (Flachiger Pflanzzwang) wird hingewiesen,
diese ist vorrangig.

1.9 Nebenanlagen (§ 14 (1) BauNVO)

Nebengebdude sind nur bis zu einer Grél3e von maximal 40 m*® gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO
auf der unuberbaubaren Grundstiicksflache mit mindestens 5,0 m Abstand zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen zuldssig.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist
unzulassig.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je drei Stellplatzen mindestens ein
Baum gemalf Artenempfehlung 1.11 c) gepflanzt wird.

c) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

d) Zur Verhinderung von Schadstoffeintragen in Grundwasserleiter sind wahrend der
Bauphase SchutzmalRnahmen vorzunehmen.
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e) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der Baumaflinahmen wirkungsvoll zu lockern. Mutterboden, der beim Bau (der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderen Anderungen der Erdoberfléache)
anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben und zu lagern. Er ist in
kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und der Gberschissige Oberboden
ist zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden. Bei der technischen
Durchfiihrung ist die DIN 19731 zu beachten.

f) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur offentliche und private Aufien-
beleuchtungsanlagen insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem
neuesten Stand der Technik zu verwenden.

g) Die Verkehrsgrinflachen sind mit einer Gras-Kraut-Mischung einzusaen und extensiv zu
pflegen.

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

a) Pflanzzwang - Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe
1.11 ¢).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
heimischen, standortgerechten, hochgewachsenen Obst- und/oder Laubbdaumen und
Laubstrauchern zu bepflanzen. Je angefangene 75 m? zu bepflanzende Flache je
Baugrundstiick sind mindestens ein Baum und zwei Straducher zu pflanzen.
(Artenempfehlung siehe 1.11 c¢). Einzelpflanzgebote (PZ/E) werden angerechnet.

c) Artenempfehlung: Baume und Straucher: Apfel, Birne, Walnuss, Kirsche, Feld-/Spitz-
/Bergahorn, Hainbuche, Sommer-/Winterlinde, Rotbuche, Esche, Trauben-/Stieleiche,
Vogel-/Traubenkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Liguster, Schlehe, Hunds-/Weinrose,
schwarzer Holunder, wolliger Schneeball.

d) Bei der Pflanzung von Kernobstbdaumen ist der Feuerbrandproblematik Rechnung zu
tragen. Bei der Pflanzung von Obstbaumen sind regionaltypische Apfel- und Birnensorten
unter Beachtung der Feuerbrandproblematik zu verwenden. Folgende Sorten sind wegen
Feuerbrandproblematik unzulassig: Wildapfel, Wildbirne, hochanféallige Sorten wie
Engelsberger, Champagner Bratbirne, Gelbmdstler oder oberésterreichische Wasserbirne
sowie hochanfallige Ziergehdlze wie Mispel, Quitte, Mehlbeere, Rotdorn, Weilldorn und
Feuerdorn.

1.12 Anschluss an o6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Der befestigte Anschluss an befahrbare 6ffentliche Verkehrsflache darf bei Baugrundsticken
mit bis zu 12 laufenden Metern Verkehrsflachenanschluss maximal 6,0 m breit sein. Bei
Baugrundstiicken mit mehr als 12 laufenden Metern Anschluss an befahrbare Verkehrsflache
erhoht sich die maximale befestigte Anschlusslange auf 50 % der angrenzenden Lange.

1.13 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,LR* dargestellten Flachen sind zur Ableitung des Oberflachenwassers
und des Dachflachenwassers der Gebaude in einem Kanal mit einem Leitungsrecht zu
Gunsten der Gemeinde Bretzfeld zu belasten.

1.14 Sichtflachen (§ 9 (1) Nr. 10 und 11 BauGB)

Sichtflachen an Stralleneinmiindungen sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Einfriedigung, Bepflanzung und Nutzung, von mehr als 0,8 m tber Stral3enhdhe, freizuhalten.
Ausgenommen sind hochstammige Einzelbdume.
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Hinweis:

a)

Das Plangebiet liegt vollumfanglich in einer archaologischen Verdachtsflache.
Bodenmerkmale auf Luftbildern weisen auf mdgliche vorgeschichtliche Siedlungsbefunde
hin (SCHWO002 Bretzfeld-Schwabbach “Krautgartenacker“). Bei Bodeneingriffen ist daher
mit archaologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gern. § 2 DSchG - zu
rechnen. An der Erhaltung archaologischer Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein
offentliches Interesse. Sollte an den Planungen in der vorliegenden Form festgehalten
werden, regen wir an, sehr frihzeitig im Vorfeld von Bodeneingriffen archaologische
Sondagen in Anwesenheit eines Vertreters der Archaologischen Denkmalpflege
durchzufiihren. Diese Malnahme ist im Interesse des Planungstragers sowie der
Bauherren, da nur hiermit Planungssicherheit erreicht werden kann. Die Kosten
verbleiben insofern beim Planungstrager. Sollten sich bei der Sondage archaologische
Befunde zeigen, ist im Anschluss daran mit wissenschaftlichen Ausgrabungen zu rechnen,
sofern seitens des Planungstragers an der Ausdehnung des Plangebiets in den Bereich der
festgestellten Denkmalflachen festgehalten wird. Diese kdnnen bei rechtzeitiger Planung
ebenfalls noch im Vorfeld der eigentlichen Baumalinahmen erfolgen. Wir weisen darauf hin,
dass im Falle einer notwendigen, den Denkmalwert des Kulturdenkmals sichernden
Rettungsgrabung die Bergungs- und DokumentationsmaRnahmen durch den
Planungstrager finanziert werden mussen.

b) Mallnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit

Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem LRA Hohenlohekreis,
Fachdienst Wasserwirtschaft und Bodenschutz, rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.
Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser haben der Vorhabentrager sowie
der mit den Arbeiten Beauftragte dem Landratsamt Hohenlohekreis, Fachdienst
Wasserwirtschaft und Bodenschutz, unverzlglich mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefiihrt haben, sind einstweilen einzustellen. Das Landratsamt
Hohenlohekreis als Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen (§ 43 Abs. 6 WG
v. 03.12.2013).

Jede Grundwasserableitung im Zuge einer Baumallnahme bedarf unabhangig von der
Menge und Dauer der Zustimmung des Landratsamt Hohenlohekreis, Fachdienst
Wasserwirtschaft und Bodenschutz.

Standige Grundwasserableitungen ber Ring-/Sohldranagen sind nicht zulassig.

Bei Grindungen im Einflussbereich von lokalem und temporaren Sicker-/Schichtwasser
wird empfohlen, die notwendigen Schutzmallinahmen (Abdichtung nach DIN 18195)
vorzusehen.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an Ooffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstliicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraRenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fiur Erschliefungsanlagen auf ihrem Grundstlick zu
dulden haben.

d) An das Plangebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Es muss deshalb mit

Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, die aufgrund ordnungsgemafier Bewirtschaftung
zeitweise und tageszeitlich unterschiedlich auftreten, gerechnet werden. Diese sind
entsprechend zu dulden.

e) Im Plangebiet bildet Léss unbekannter Machtigkeit den Baugrund. Darunter folgen

Gesteine der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (z.B. Erdfélle,
offene oder lehmerflllte Spalten, Hohlrdume, Dolinen), sind moglich. Eventuelles
Grundwasser kann erhdhte Sulfatgehalte aufweisen und Betonaggressiv wirken. 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 sollte von der
Versickerung Abstand genommen werden.
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Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafy DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

f) Das Plangebiet befindet sich in Zone IlIB des Wasserschutzgebiets ,Erlenwiesen®,
Rappach. Die Schutzbestimmungen der Wasserschutzgebiets-Rechtsverordnung vom
22.10.2003 sind zu beachten.

g) Gemal der kommunalen Abwassersatzung und der DIN 1986-100 sind am Hausanschluss
des Abwasserkanals Rickstauklappen einzubauen und betriebsbereit zu halten. Bei
Unterschreitung der festgesetzten EFH ist zu prufen, ob die Entwasserung des
Untergeschosses im Freispiegel gewahrleistet ist.

Auf den im Plan gekennzeichneten Baugrundstiicken an den dstliche Wohnwegen ist
aufgrund der gegebenen Héhenlage des Schmutzwasserkanals eine Entwasserung der
Untergeschosse im Freispiegel nicht mdglich, d.h. es sind private Hebeanlagen erforderlich.
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2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Krautgartenacker I, 1.
Anderung*:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Wohngebaude: Entsprechend Planeintrag. Dachform der
Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind - ausschliel3lich Satteldach
oder begriintes Flachdach.

b) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

c) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: Zulassig sind die Farben: Ziegelrot, rotbraun,
braun, grau bis anthrazit. Dachbegriinung und Anlagen zur Solarnutzung sind allgemein
zulassig.

d) Gebaudeabstandsflachen zu befestigten offentlichen Verkehrsflachen von weniger als
1,5 m Breite sind gartnerisch bzw. durch Rankgewachse so zu gestalten, dass mindestens
40 % der sichtbaren Wandflache verdeckt sind.

e) Dachdeckung bei Sattel- und Walmdachern: Ziegel oder ahnliches Material.
f) 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.

2.2 Einfriedigungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
Als Einfriedigungen (Zaune, Hecken, Mauern) sind Zaune—aus—Helz—undHecken—aus
T s " ) - . i

Zaune sind nur zuldssig, wenn sie im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfreiheit nicht behindern (Durchschlupf).

Einfriedigungen, Hecken; tote-Einfriedigungen und Stitzmauern sind 0,5 m von befestigten
Fahrbahnen abzurlcken.

Bei Doppelhausbebauung sind Sichtschutzwande auf der Gartenseite bis maximal 3 m
vorspringend vor das Gebaude mit einer maximalen Hohe von 2 m zulassig.

2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen - auch im Anschluss an Gebaude - dirfen eine Héhe von
1,2 m nicht Ubersteigen. Bezugspunkt fir das zulassige Mal ist die mittlere Hohe der an das
Baugrundstlick angrenzenden Verkehrsflache.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

a) Je Gebaude ist nur eine AuRlenantenne zulassig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Aulienantennen unzuldssig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberuhrt.

2.6 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze erhéht.
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