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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Gemeindeordnung
fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geandert 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), geandert 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 raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere oértliche bau-
polizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Heckenweg Nord, 1. Anderung
(Flst. 571)"
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 gemaR § 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)
c) Hohe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr.4 BauNVO + § 18 BauNVO) (vgl. Schemaschnitt)

— bei Satteldach (SD), versetztem Satteldach (vSD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD)
Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter Gber
Normalnull als Héchstmal festgesetzt (HGP).

— bei Pultdach (PD)

Die maximale Héhe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindes-

tens 1 m unter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hohe
liegen.

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

Die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan als Normal-
nullhéhe (m UNN) als Hochstmal festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.

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

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Einzelhduser. An die nérdliche Grundstiicksgrenze (zum Flst. 19/3) darf
angebaut werden (b).

1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus.
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1.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen und Vor-
bauten im Sinne des § 5 (6) LBO um bis zu 1,5 m sind zuléssig. Ebenso sind Uberschrei-
tungen der festgesetzten Baugrenzen mit Terrassen zulassig. Der Abstand zur 6ffentli-
chen 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 Grundstiicksflachen zulassig.

Offene Stellplatze sind allgemein auch in den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen zu-
lassig.

b) Nebenanlagen in Form von Gebauden im Sinne des § 2 (2) LBO sind bis zu einer Grolke
von max. 30m? auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. lhre Anzahl ist
auf ein (1) Nebengebaude pro Baugrundstiick beschrankt. Von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen 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 wasserdurchlassig erfol-
gen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

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

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

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fir die Aufdenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwen-
den.

1.9 Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiutzmauern, soweit sie zur Her-
stellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des Strallenkérpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstucken 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 Stralenkérpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken ohne Entschadigung zu dulden.
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Hinweis:

a) Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei Baumalinahmen® des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten (Download unter www.rems-
murr-kreis.de/Service und Verwaltung/Formulare A-Z/Umweltschutz).

b) Beim Bau und Betrieb von Zisternen ist das Merkblatt ,Speicherung von Regenwasser flr
Brauchwasserzwecke“ des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis zu beachten (Download un-
ter www.rems-murr-kreis.de/Service und Verwaltung/Formulare A-Z/Umweltschutz).

¢) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentiimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das Anbrin-
gen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskorper der Strafdenbeleuch-
tung einschlieBlich der Beleuchtungskoérper und des Zubehoérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fir ErschlieRungsanlagen auf inrem Grundstlick zu dulden haben.

d) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen. Beab-
sichtigte Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren Ausfiihrung
anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das
Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1) und (6) WG).

e) Das Plangebiet umfasst Teile des als archaologische Verdachtsflache ausgewiesenen
Lhistorischen Ortskerns Mittelschlechtbach® (Priffall, 1M). Bei Bodeneingriffen sind daher
archaologische Funde und Befunde grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, ist dies gemall § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbe-
horde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auf-
fallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzei-
ge in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit ei-
ner Verklrzung 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. Ausfiihren-
de Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

f) Aufgrund der Nahe zur Stuttgarter Strafe kann es im nordwestlichen Teil des Plangebiets
zu Larmbelastigungen kommen. Fir geplante Neubauten werden daher schallschutztech-
nische MalRnahmen empfohlen, wie beispielsweise die Anordnung von Schlaf- und Auf-
enthaltsraumen auf den der Stralle abgewandten Seiten.

g) Gemal den aktuellen Hochwassergefahrenkarten (HWGK) grenzen die nordwestlich ge-
legenen Flachen des Plangebiets an einen hochwassergefahrdeten Bereich (HQ 100). In
hochwassergefahrdeten Gebieten gelten die Bestimmungen der Anlagenordnung fir was-
sergefahrdete Stoffe (VAwWS) in der jeweils gultigen Fassung.
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2.Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Heckenweg Nord, 1.
Anderung (Flst. 571)"

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

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 (ZiegelgroRRe), naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachde-
ckungselementen einzudecken oder zu begrunen. 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 AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

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

Als Einfriedungen sind Hecken aus heimischen Straduchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel,
Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hainbuche), Holzzadune oder Mauern zulassig. Drahtzdune
sind nur in Verbindung mit Naturhecken zulassig.

Zulassige Hohen der Einfriedungen:

- lebende Einfriedungen (Hecken): max. 1,5 m
- Holzzaune: max. 1,2 m
- massive Einfriedungen (Mauern): max. 0,5 m.

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

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

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

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 WohnungsgroRe 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.
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