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

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 24.09.2026
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 16.10.2026
Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 26.10.2026 bis 23.11.2026
Frihzeitige Behdérdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 26.10.2026 bis 23.11.2026
Beschluss der Verdéffentlichung im Internet bzw. der 6ffentlichen

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

der offentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) =10 DO
Veroffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) VOM...oooeeeeeee, bis .cccooveiiiiiinn,
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) aMm......cooevvvvnnnnnn.

Ausgefertigt: Bretzfeld, den.........cccccccceeeeeiiis

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

Zur Beurkundung:

Piott, Burgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 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-
Wirttemberg 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 rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
oOrtlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. Bebauungsplan ,Affaltracher Weg"*

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Mischgebiet (MI/E) gemall § 6 BauNVO mit Einschrankung gemaR § 1 (5) BauNVO.
Anlagen nach § 6 (2) Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO sind unzulassig.

Ausnahmen nach § 6 (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 Flachen sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) H6he baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)

- bei Satteldach (SD)

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter (m) als
Hochstmald festgesetzt (hdchster Gebaudepunkt, HGP). Bei versetzten Satteldachern ist
der héchste Punkt der hdheren Dachflache mafgeblich. Unterschreitungen sind zuléssig.

- bei Pultdach (PD)

Die maximale HOohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
1 m unter dem héchsten Gebaudepunkt (HGP) liegen.

- bei Flachdach (FD)

Die maximale HOohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindestens
2 m unter dem hdéchsten Gebaudepunkt (HGP) liegen.

Technische notwendige Dachaufbauten (z.B. Treppenhauser, Aufzugsschachte,
Luftungsanlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind Uber die festgesetzte
Hohe hinaus zulassig. Diese Aufbauten sind mindestens um das Mal ihrer Aufbauhdhe von
der AuRenkante der Dachflache abzurtcken.

Unterer Bezugspunkt fur die zuldssige Hohe baulicher Anlagen ist die mittlere Gelandehéhe
des Baugrunds des Gebaudes, gemessen an den Gebaudeecken.
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1.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Siehe Planeinschrieb.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Siehe Planeinschrieb.
a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b1)

Zugelassen sind Einzelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 60 m und mit
seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b2)

Zugelassen sind Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen mit einer Gesamtlange
von hochstens 20 m und mit seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

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

b) Ausnahmen gemaf § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit
- untergeordneten Bauteilen (insbesondere Balkone),
- Eingangs- und Terrasseniberdachungen,
- Terrassen sowie
- Vorbauten bis 5 m Breite

um bis zu 3 m sind zulassig. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m
betragen.

1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden im WA (§ 9 (1) Nr. 6
BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf drei Wohnungen je Gebaude (vgl.
Planeinschrieb).

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

a) Garagen - eingeschossig - und uberdachte Stellplatze sind gemall § 23 (5) BauNVO
allgemein nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafur
vorgesehenen Flachen (Ga) zuldssig. Sie konnen ausnahmsweise auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen werden. Von befestigten Verkehrsflachen
missen mit seitlichen oder hinteren GebaudeaulRenkanten, z.B. Aullenwande,
Dachuberstande, sonstige Bauteile, Abstande von mindestens 0,5 m eingehalten werden.
Der Ein- und Ausfahrtsbereich muss mindestens 1 m Abstand zur O&ffentlichen
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.

c) Sonstige  Nebenanlagen (beispielsweise  Stiutzmauern  und Einfriedungen,
Treppenanlagen, Einhausungen fir Mullbehalter) sowie verfahrensfreie Vorhaben nach
Landesbauordnung sind allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

1.8 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 wasserdurchldssige Abstandsfuge ist
unzulassig.
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b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je drei Stellplatzen mindestens
ein Baum gemal’ Artenempfehlung 1,9 b) gepflanzt wird.

¢) 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 Uberschissige Oberboden
ist zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind flr Ooffentliche und private Aulien-
beleuchtungsanlagen insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem
neuesten Stand der Technik zu verwenden.

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

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im zeichnerischen Teil durch Planzeichen
festgesetzten Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbaume zu pflanzen und
dauernd zu unterhalten. Die oértliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.
(Artenempfehlung siehe 1.9 b)

b) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume: Apfel, Birne, Kirsche u. a. Steinobst - jeweils
in Wild- und Veredelungsformen -, Feld-, Berg- und Spitzahorn, Elsbeere, Speierling,
Hainbuche, Linde, Esche, Walnuss. Straucher: Haselnuss, Schwarzer Holunder,
Hartriegel, Gemeiner Schneeball, Heckenkirsche, Wildrose, Liguster, Hainbuche,
Schlehe.

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

Die im zeichnerischen Teil besonders bezeichneten Baume sind auf Dauer zu erhalten, zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

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.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemalk § 20 DSchG Denkmalbehdrde(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 Denkmalschutzbehorde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiurzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

b) Es wird auf die Pflcht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen
(insbesondere Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) hingewiesen.

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 durfen eine H6he von

2 m nicht Uberschreiten. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind. Bei allen
Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 19731 einzuhalten.
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c) Zum Schutz von Voégeln und Kleinsdugern dirfen Gehdlzriickschnitte und
Rodungsmafinahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefuhrt werden (§§ 39 (5) Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 (1) bis (3) BNatSchG).

d) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetz 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 nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden.“ Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.

e) AulRenbeleuchtungen sind auf das unbedingte erforderliche Mindestmal zu beschranken.
Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Gemal § 21 Abs. 3
Naturschutzgesetz des Landes Baden-Wurttemberg (NatSchG BW) sind seit dem
01.01.2021 neu errichtete Beleuchtungsanlagen an o6ffentlichen Strallen, Wegen und
Platzen mit einer den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden
insektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten (z.B. LED mit warmwei3em Licht), soweit
die Anforderungen an die Verkehrssicherheit eingehalten sind, Grinde der o6ffentlichen
Sicherheit nicht entgegenstehen oder durch oder auf Grund von Rechtsvorschriften nichts
anderes vorgeschrieben ist.

2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Affaltracher Weg*:

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

b) Farbgebung der Dacher und AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben
bzw. Materialien sind unzuldssig. Solare Energiegewinnungsanlagen sind hiervon
ausgenommen. Parabolantennen sind farblich ihnrem Hintergrund anzugleichen.

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

a) Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2 m zulassig.
Von Offentlichen FuBwegen, Offentlichen befahrbaren Verkehrsflachen und von
Feldwegen ist mit Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
Zugelassen sind nur Zaune, die im Hoéhenbereich bis 20 cm (ber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stiutzmauern
Stltzmauern entlang offentlicher Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Héhe von 1,5 m
zulassig, verbleibende Hohenunterschiede sind durch Abboschungen zu gestalten.

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

2.3 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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