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Textteil flir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) und § 4 Gemeindeordnung flr
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2015 (GBI. S.
870) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99, 103). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere o6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan , Talblick®
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) Nr. 4 und 5
BauNVO werden gemaf § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

a) Grundflachenzahl (§ 16 (2) Nr.1 BauNVO + § 19 BauNVO)
b) Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO + § 20 BauNVO)
¢) Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr.4 BauNVO + § 18 BauNVO) (vgl. Schemaschnitt)

— bei Satteldach (SD), Walmdach (WD)

Die maximale H6he baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan durch Festsetzung der
Traufhéhe (TH) und der Firsthéhe (FH), jeweils in Metern Gber Normalnull (m G NN),
festgesetzt. Die Traufhdhe (TH) wird am Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
gemessen, fir die Firsthdhe ist der Schnittpunkt der Dachflachen maBgebend. Die
Traufhéhe ist auf mindestens zwei Drittel der Gebaudelénge einzuhalten.

— bei Pultdach (PD)

Die ErdgeschossfuBbodenhdéhe (EFH) ist als Normalnullhéhe (NN) festgesetzt. Die
maximale Héhe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut) muss mindestens 1m unter
der im Plan als Firsthéhe (FH) festgesetzten Héhe liegen. Die festgesetzte Traufhéhe
ist bei Pultdachern nicht einzuhalten.

- bei Staffelgeschoss

Die Grundflache des Staffelgeschosses muss mindestens 2/3 der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses betragen.

1.3 H6éhenlage baulicher Anlagen und Gebaudehdhen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18
BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenh6éhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan als
Normalnullhéhe (m UNN) als Hochstmal3 festgesetzt. Unterschreitungen sind zuléssig.

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

Zugelassen sind Einzel- und Doppelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 16 m
und seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b1).

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

Zugelassen sind Einzelh&user mit einer Gesamtlange von héchstens 16 m und seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b2).).

1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zuldssige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus und
zwei Wohnungen je Doppelhaushalfte.

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

2. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen und
Vorbauten im Sinne des § 5 (6) LBO um bis zu 1,5 m sind zulassig. Ebenso sind
Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit Terrassen zuldssig. Der Abstand zur
offentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

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

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga)
zulassig.

Offene Stellplatze sind allgemein auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

b) Nebenanlagen in Form von Gebauden im Sinne des § 2 (2) LBO sind bis zu einer GréBe
von max. 30m?3 auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ihre Anzahl ist
auf ein (1) Nebengebdude pro Baugrundstick beschrankt. Von 6ffentlichen
Verkehrsflachen muss ein Abstand von mind. 2,0m eingehalten werden.

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 wasserdurchléssig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchldssige Abstandsfuge ist
unzuléssig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen BaumaBnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

c) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumaBnahmen wirkungsvoll zu lockern.

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

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

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

a) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
heimischen, standortgerechten, Obst- und/oder Laubbdumen und Laubstrduchern zu
bepflanzen. Je angefangene 75 m? zu bepflanzende Flache je Baugrundstick sind
mindestens ein regionaltypischer Obsthochstamm, alternativ ein kleinkroniger heimischer
Laubbaum mit einem Stammumfang von 16-18 cm, gemessen in 1 m Hbéhe, 3 x
verpflanzt mit Ballen und zwei Strducher zu pflanzen und dauerhaft zu sichern. Bei
Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzte Gehdlze mit Ballen mit einer H6he von 100-150
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cm zu verwenden. Abgéngige Baume und Strducher sind durch gleichwertige
Nachpflanzungen zu ersetzen. (Artenempfehlung siehe 1.9 c).

Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstdmmige Laubbaume zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.9
c)

Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume, 4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-
18 bzw. 18-20 (Sortenauswahl ist méglich): Bergahorn - Acer pseudoplatanus, Birne -
Pyrus communis, Eisbeere - Sorbus torminalis, Feldahorn - Acer campestre, Gewdhnliche
Esche - Fraxinus excelsior, Gewdhnliche Traubenkirsche - Prunus padus, Hainbuche -
Carpinus betulus, Speierling - Sorbus domestica, Spitzahorn - Acer platanoides,
Vogelbeere - Sorbus aucuparia, Vogel-Kirsche - Prunus avium, Winterlinde - Tilia
cordata, heimische Obstbdaume. Straucher, 2 x verpflanzt mit Ballen, H6he 40 -60 cm
/100 - 150 cm: Echte Hunds-Rose - Rosa canina, Haselnuss - Corylus avellana,
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum, Gewohnlicher Liguster - Ligustrum vulgare,
Gewobhnliches Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus, Gemeiner Schneeball - Viburnum
opulus, Roter Hartriegel - Cornus sanguinea, Schwarzer Holunder - Sambucus nigra,
Trauben-Holunder - Sambucus racemosa, Wolliger Schneeball - Viburnum lantana, Wein-
Rose - Rosa rubiginosa. Bodendecker, 3 - 9 Stiick pro m2, mit Topfballen ab 11 cm,
Hohe / Breite 20-30 cm (geeignet zur Bepflanzung des Baumumfeldes): Efeu - Hedera
helix, Funifinger-Strauch — Potentilla (in Sorten), Gefleckte Taubnessel - Lamium
maculatum, Spierstrauch - Spiraea (in Sorten), Blauroter Steinsame - Buglossoides
purpurocaerulea, Blut-Storschschnabel - Geranium sanguineum, Kaukausvergissmeinicht
- Brunnera macrophylla. Stauden und Graser (geeignet zur Bepflanzung des
Baumumfeldes): Prachtstorchschnabel - Geranlum x magnificum, WeiBBer Storchschnabel
- Geranium sanguineum ‘Album’, Waldstorchschnabel - Geranium sylvaticum Mayflower’,
Storchschnabel - Geranium endressii, Storchschnabel - Geranium macrorrhizum
‘Spessart, Teppich-Waldsteinia - Waldsteinia ternata, Taglilien - Hemerocallis (in Sorten),
Immergrin - Vinca minor ‘Griner Teppich’, Salbei - Salvia officinalis (in Sorten),
Katzenminze - Nepeta x faassenii, Fetthenne - Sedum telephium ‘Herbstfreude’, Oregano
- Origanum vulgare (in Sorten), Frauenmantel - Alchemilla mollis, Achillea millefolium -
Achillea millefolium, Reitgras - Calamagrostis x acutiflora, Rutenhirse - Panicum virgatum,
Riesensegge - Carex pendula. Extensive Dachbegriinung, ohne Wasseranstau,
Schichthéhe 10 cm: Stauden: Dalmatiner Polster-Glockenblume - Campanula
portenschlagiana, Héngepolster-Glockenblume - Campanula poscharskyana, Teppich-
Hornkraut - Cerastium arvense, Karthduser-Nelke - Dianthus carthusianorum, Teppich-
Schleierkraut - Gypsophila repens ‘Rosa Schénheit’, Gewdhnliches Sonnenrdschen -
Helianthemum nummularium, Kleines Habichtskraut - Hieracium pilosella, Steinbrech-
Felsennelke - Petrorhagla saxifraga, Fruhlings-Fingerkraut - Potentilla neumanniana,
GroBblitige Braunelle - Prunella grandifora, Kleines Seifenkraut - Saponaria ocymoides,
lllyrisches Bohnenkraut - Satureja montana ssp. illyrica, Trauben-Steinbrech - Saxifraga
paniculata, Kleinasien-Sedum - Sedum lydium, WeiBer Mauerpfeffer - Sedum album,
Kamtschatka-Fetthenne - Sedum kamtschaticum, Tripmadam - Sedum refexum, Milder
Mauerpfeffer - Sedum sexangulare, Kaukasus-Fetthenne - Sedum spurium, Dachwurz-
Hybriden - Sempervivum-Hybriden, Bressingham Thymian - Thymus doerferi
Bressingham Seedling, Kriechender Thymian - Thymus serpyllum, Gréser: Blau-
Schwingel - Festuca glauca, Stachel-Schwingel - Festuca punctoria, Blaugraues
Schillergras - Koeleria glauca, Zwiebel- und Knollenpflanzen: Blau-Lauch - Allium
caeruleum, Nickender Lauch - Allium cernuum, Gelber Lauch - Allium favum, Nickender
Lauch - Allium nutans, Berg-Lauch - Allium senescens ssp. montanum, Kugel-Lauch -
Allium sphaerocephalon, Kleine Bart-lris (in Sorten) - Iris-Barbata-Nana (in Sorten).
Kletterpflanzen: Nordseite: Efeu - Hedera helix, Schlingkndéterich* - Polygonum aubertii,
Sldseite: Baumwirger® - Celastrus orbiculatus, Wilder Wein - Parthenocissus
tricuspidata “Veitchii, Wilder Wein* - Parthenocissus quinquefolia, Ost-/ Westseite:
FeuergeiBblatt* - Lonicera x heckrottii, Gemeine Waldrebe - Clematis vitalba, Hopfen* -
Humulus lupulus, Jeléngerjelieber* - Lonicera caprifolium, Schlingknéterich* - Polygonum
aubertii

* gekennzeichneten Arten benétigen eine Rank- bzw. Kletterhilfe
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1.10 Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an o6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke entlang der
Grundsticksgrenzen 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 StraBenkdrpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu dulden.

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

Die im Lageplan mit ,LR V/E® dargestellten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Das Leitungsrecht ist von tiefwurzelnden
Gehdlzen freizuhalten.
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Hinweis:

a) Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei BaumaBnahmen® des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten.
(Download unter www.rems-murr-kreis.de/landratsamt-politik/buergerservice/online-
service/formulare)

b) Beim Bau und Betrieb von Zisternen ist das Merkblatt ,Speicherung von Regenwasser fir
Brauchwasserzwecke* des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis zu beachten
(Download  unter  www.rems-murr-kreis.de/landratsamt-politik/buergerservice/online-
service/formulare)

c) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.

d) Teile des Plangebiets liegen im Bereich des Kulturdenkmals ,ASPE0O1“ gem. § 2
DSchG: Fund bzw. Siedlungsplatz des Mesolithikums (10.000 - 5.500 v.Chr.) und des
Jungneolithikums (4.500 - 2.700 v.Chr.) Von weiteren umfangreichen archaologischen
Funden und Befunden gem. § 2 DSchG ist auszugehen. Sollten Bodeneingriffe geplant
sein, ist das Regierungspréasidium Stuttgart - Referat 86, Archaologische Denkmalpflege -
frihzeitig zu beteiligen, da im Vorfeld archaologische Untersuchungen auf Kosten des
Planungstragers notwendig sind. Sollten sich hier Befunde zeigen, so ist vor Baubeginn
mit einer wissenschaftlichen Grabung zu rechnen, die mehrere Monate dauern kann.

e) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 37 (4)
WG@). Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehérde zu
benachrichtigen (§ 37 (4) WG).
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2.Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans , Talblick®

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

a) Dachform und Dachneigung:
Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Bei
Doppelhaushélften ist die Dachneigung einheitlich zu wéhlen.

Garagen und Carports: Es sind ausschlieBlich extensiv begriinte Flachdacher zuléssig.
Die Aufbaustarke der extensiven Dachbegriinung muss mindestens 10 cm betragen.

Von den Festsetzungen ausgenommen sind untergeordnete Dachflachen, wie z.B.
Dachterrassen bei Staffelgeschossen, Dachaufbauten.

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: Die geneigten Dachflachen sind mit
kleinformatigen (Ziegelgrdf3e), naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen
Dachdeckungselementen einzudecken oder zu begriinen. Bei extensiver Dachbegriinung
muss die Aufbaustéarke mindestens 10 cm betragen. Photovoltaik-Anlagen sind allgemein
zulassig.

Far Dachaufbauten mit einer Neigung bis max. 15° wird als Dacheindeckungsmaterial
auch Metall (Zink, Kupfer, Alu) zugelassen. Auf die Festsetzung 1.8 e) wird verwiesen.

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

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Hecken aus heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel,

Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hainbuche), Holzzdune oder Mauern zuléssig. Drahtzaune

sind nur in Verbindung mit Naturhecken zuldssig.

Zulassige Hohen der Einfriedungen:

- lebende Einfriedungen (Hecken): max. 1,5 m

- Holzzaune: max. 1,2 m

- massive Einfriedungen (Mauern): max. 0,5m, gelédndebedingte Stutzmauern ohne
Festsetzung.

Von befahrbaren Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen und Stitzmauern ein Grenzabstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicksteile (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen sind mit Ausnahme der ErschlieBungs- und Stellplatzflachen
gartnerisch anzulegen.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
Je Gebaude ist max. 1 AuBenantenne und 1 Parabolantenne zulassig.

2.5 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in
Abhangigkeit von der Wohnungsgrofie wie folgt festgesetzt:

a) bei einer Wohnflache bis zu 40 m? 1 Stellplatz je Wohnung
b) zwischen 40 und 70 m? 1,5 Stellplatze je Wohnung
c) bei Wohnungen tber 70 m? 2 Stellplatze je Wohnung

Halbe Stellplatze sind im Gesamtergebnis aufzurunden.

2.6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (§
74 Abs. 3, Nr. 2 LBO)

Dachwasser ist getrennt vom hauslichen Abwasser in Zisternen zu erfassen und gedrosselt
dem Abfluss zuzuleiten. Hierbei ist die DIN 1988 zu beachten. Die Zisternen sind mit einem
Retentionsvolumen von mind. 2,0 m3100 m? angeschlossener Dachflache und einem
Drosselabfluss von mind. 0,151/s/100 m? angeschlossener Dachflache herzustellen.
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