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Textteil flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Gemeindeordnung
fir Baden-Wrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.Februar 2017 (GBI. S.
99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), geédndert durch Artikel durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (GBI. S. 313-). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere 6rtliche bau-
polizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Heidackerweg-Nord*

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 (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden geméas § 1 (6) BauNVO nicht Be-
standteil 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) Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO + § 18 BauNVO) (vgl. Schemaschnitt)

- bei Satteldach (SD), versetztem Satteldach (vSD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD)
Die maximale H6he baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter tUber Nor-
malnull als Héchstmal3 festgesetzt (HGP).

- bei Pultdach (PD) Die maximale H6he baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut) muss
mindestens 1 m unter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Ho-
he liegen.

Schema-Schnitt zur Hohenfestlegung

SD, WD, vSD, ZD PD
DN 20°- 40° DN 5°-15°

HGP =10m /8,50 m
v

c) Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO + § 20 BauNVO) (vgl. Planeinschrieb)
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1.3 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan als Normal-
nullhéhe (m GNN) als Héchstmaf festgesetzt. Abweichungen +/- 50 cm sind zulassig.

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

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

a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. Zugelassen sind Einzel- und
Doppelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 16 m und seitlichen Grenzabstan-
den im Sinne der offenen Bauweise (b1).

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise. Zugelassen sind Einzel- und
Doppelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 20 m und seitlichen Grenzabstan-
den im Sinne der offenen Bauweise (b2).

1.6 Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei bzw. vier Wohnungen im Einzel-
haus und zwei Wohnungen je Doppelhaushalfte (vgl. Planeinschrieb).

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen 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. Uberschreitungen der
festgesetzten Baugrenzen mit Terrassen sind ebenfalls zulassig. Der Abstand zur 6ffent-
lichen Flache muss mindestens 2 m betragen.

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

a) Garagen - eingeschossig - sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und
auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga) zulassig. Sie kdbnnen ausnahmsweise auf den
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Offene Stellplatze und Car-
ports sind - im Anschluss an die o6ffentliche Verkehrsflache - allgemein auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen und Feldwegen missen mit seitlichen oder
hinteren AuBenwéanden Abstéande von mindesten 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mindestens 5,0 m, der von Uberdachten Stellplatzen
(Carports) ohne geschlossene AuBenwande mind. 1,0 m Abstand zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einhalten.

b) Nebenanlagen in Form von Gebauden im Sinne des § 2 (2) LBO sind bis zu einer GroBe
von max. 30m?3 auf den nicht GUberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig. lhre Anzahl ist
auf ein (1) Nebengebaude pro Baugrundstiick beschrankt. Von éffentlichen Verkehrsfla-
chen muss ein Abstand von mind. 2,0 m eingehalten werden.

1.9 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 erfol-
gen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder &hnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

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

¢) 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 verwen-
den.
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1.10 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stel-
len sind standortgerechte, hochstdmmige Laubbaume zu pflanzen und dauernd zu unter-
halten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.10 c).

b) Flachiger Pflanzzwang (PZ): Die mit Pflanzzwang belegten Flachen sind durchgehend mit
heimischen, standortgerechten, Obst- und/oder Laubbdumen und Laubstrauchern zu be-
pflanzen. Je angefangene 75 m? zu bepflanzender Flache je Baugrundstiick sind mindes-
tens ein regionaltypischer Obsthochstamm, alternativ ein kleinkroniger heimischer Laub-
baum mit einem Stammumfang von 16-18 cm, gemessen in 1 m Héhe, 3 x verpflanzt mit
Ballen und zwei Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu sichern. Bei Strauchpflanzungen
sind 2 x verpflanzte Gehdlze mit Ballen mit einer H6he von 100-150 cm zu verwenden.
Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen.
(Artenempfehlung siehe 1.10 c).

c) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume, 4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-
18 bzw. 18-20 (Sortenauswahl ist mdglich): Bergahorn - Acer pseudoplatanus, Birne -
Pyrus communis, Eisbeere - Sorbus torminalis, Feldahorn - Acer campestre, Gewdhnli-
che Traubenkirsche - Prunus padus, Hainbuche - Carpinus betulus, Speierling - Sorbus
domestica, Spitzahorn - Acer platanoides, Vogelbeere - Sorbus aucuparia, Vogel-Kirsche
- Prunus avium, Winterlinde - Tilia cordata, heimische Obstbdume. Straucher, 2 x ver-
pflanzt mit Ballen, H6he 40 -60 cm /100 - 150 cm: Echte Hunds-Rose - Rosa canina, Ha-
selnuss - Corylus avellana, Heckenkirsche - Lonicera xylosteum, Gewdhnlicher Liguster -
Ligustrum vulgare, Gewdhnliches Pfaffenhitchen - 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.

1.11 Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Her-

stellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Grundsticken 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 StraBenkdrpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entsch&digung zu dulden.
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Hinweis:

a) Im Plangebiet kbnnen Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz zutage treten, bei

denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt. Dem Regie-
rungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen Erdbewegungsarbeiten archdolo-
gische Untersuchungen durchzufihren.

b) 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 » Birgerservice » Online-Service » Formulare »
Umweltschutz).

c) Beim Bau und Betrieb von Zisternen ist das Merkblattes ,Speicherung von Regenwasser

fir Brauchwasserzwecke” des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten
zu beachten (Download unter www.rems-murr-kreis.de » Landratsamt Politik » Bir-
gerservice » Online-Service » Formulare » Umweltschutz).

d) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die

Eigentimer von an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das Anbrin-
gen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskérper der StraBenbeleuch-
tung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu dulden haben.

e) Grundwasserableitungen - auch Uber das 6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzlglich anzuzeigen (§ 37 (4)
WG). Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Un-
tergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser er-
schlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben, unverziglich einzu-
stellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 37 (4) WG).

Auf Grundlage der geologischen Untergrundverhéltnisse werden den Bauherren objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.
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2.Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Heidackerweg-Nord*

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

a) Dachform und Dachneigung:
Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Bei Doppel-
haushalften ist die Dachneigung einheitlich zu wahlen.

Garagen und Carports: Es sind ausschlieBlich extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

Von den Festsetzungen ausgenommen sind untergeordnete Dachflachen, wie z.B. Dach-
terrassen bei Staffelgeschossen, Dachaufbauten.

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: Die geneigten Dachflachen sind mit klein-
formatigen (Ziegelgré3e), naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachde-
ckungselementen einzudecken oder zu begriinen. Photovoltaik-Anlagen sind allgemein
zulassig. Bei Doppelhaushalften und Hausgruppen ist die Farbgebung der Dacher ein-
heitlich zu wahlen. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

c) Farbgebung der AuBenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzul&ssig.

2.2 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 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 zuladssig. Drahtzdune
sind nur in Verbindung mit Naturhecken zul&ssig.

Zuléssige Hbhen der Einfriedungen:

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

- Holzzaune: max. 1,2 m

- massive Einfriedungen (Mauern): max. 0,5 m, geléandebedingte Stitzmauern sind bis
maximal 1,5 m zuléssig, verbleibende H6henunterschiede sind abzubdschen.

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)

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen, die nicht als Zufahrten, Stellflachen, Fahrgassen, Feu-
erwehraufstellflachen und Wege benétigt werden, sind zu begriinen, gartnerisch anzulegen,
zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

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

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

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in Abhangig-
keit von der WohnungsgréBe 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 Uber 70 m? 2 Stellplatze je Wohnung

Halbe Stellplatze sind im Gesamtergebnis aufzurunden.
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