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Textteil fir den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: 8§ 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Gemeindeordnung
fur Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.Februar 2017 (GBI. S.
99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (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 Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

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

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Am Schmidbachle®

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 1 und 3-5
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) werden gemaf § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan

a) Grundflachenzahl (§ 16 (2) Nr.1 BauNVO + § 19 BauNVO)
b) Hohe baulicher Anlagen (8 16 (2) Nr.4 BauNVO + 8§ 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 Uber
Normalnull als Hochstmal? festgesetzt (HGP).

— bei Pultdach (PD)

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut) muss mindestens 1 m
unter der im Plan als hochstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Héhe liegen.

c) Zahl der Vollgeschosse (vgl. Planeinschrieb)
Gebaude sind mindestens zweigeschossig aber maximal dreigeschossig zu errichten
(Z = 1-1).
1.3 Hohenlage baulicher Anlagen und Gebaudehohen (8 9 (3) BauGB, 88 16 u. 18
BauNVO)
Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) der Hauptgebéaude ist im Bebauungsplan als Normal-
nullhéhe (m UNN) festgesetzt. Abweichungen von +/- 0,5 m sind zuldssig.
1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b).
Zugelassen sind Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen mit einer Gesamtlange von hochs-
tens 23 m und seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §8§ 23 BauNVO)

1. Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

2. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen und Vor-
bauten im Sinne des 8 5 (6) LBO um bis zu 1,5 m sind zuléassig. Ebenso sind Uberschrei-

tungen der festgesetzten Baugrenzen mit Terrassen zulassig. Der Abstand zur 6ffentli-
chen Flache muss mindestens 2 m betragen.
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1.6 Nebenanlagen, Garagen und uberdachte Stellplatze
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12, 14 und § 23 BauNVO)

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

b) Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen und Feldwegen missen mit seitlichen oder
hinteren AuRenwanden Abstande 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 AuRenwande mind. 1,0 m Abstand zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einhalten.

c) Nebenanlagen in Form von Geb&uden im Sinne des § 2 (2) LBO sind bis zu einer Grolie
von max. 30 m3 auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ihre Anzahl ist
auf ein (1) Nebengeb&ude pro Baugrundstiick beschrankt. Von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen muss ein Abstand von mind. 2,0 m eingehalten werden.

1.7 Flachen fir die Landwirtschaft (8 9 (1) Nr. 18 BauGB)

Auf den als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzten Flachen sind bauliche Nutzungen
ausgeschlossen.

1.8 Flachen fur Abgrabungen (8 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Zum Ausgleich des durch die mdgliche Bebauung bei einem 100-jahrlichen Hochwasserer-
eignis (HQ 100) verloren gehenden Retentionsraums ist in dem durch Planzeichen gekenn-
zeichneten Bereich eine Abgrabung entsprechend des verloren gehenden Retentionsvolu-
mens herzustellen. Die Abgrabung ist so herzustellen, dass ein wirkungs- und funktionsglei-
cher Ausgleich gewahrleistet ist.

1.9 MaRnahmen 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 BaumaRnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufiihren.

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

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

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

f) Auf der als Flache fiir Malinahmen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB - Gewasserrandstreifen -
festgelegten Flache sind folgende Bestimmungen zu beachten:

Nach § 38 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dient der Gewdasserrandstreifen der
Erhaltung und Verbesserung der dkologischen Funktionen oberirdischer Gewésser. Die-
ser umfasst nach 8§ 38 Abs. 2 WHG das Ufer und den Bereich, der an das Gewasser
landseits der Linie des Mittelwasserstandes grenzt. Bemessen wird der Gewasserrand-
streifen ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Bo-
schungsoberkante ab dieser. Nach § 29 Abs. 1 Wassergesetz fir Baden-Wurttemberg
(WG) ist der Gewésserrandstreifen im Innenbereich funf Meter breit.

Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen im Gewasserrandstreifen ist nach 8
29 Abs. 3 WG verboten.

Im Gewasserrandstreifen ist weiterhin das Entfernen von standortgerechten Baumen und
Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strau-
chern laut 8 38 Abs. 4 WHG verboten. In den Gewasserrandstreifen sind Baume und
Straucher laut 8 29 Abs. 2 WG zu erhalten, soweit die Beseitigung nicht fiir den Ausbau
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oder die Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenab-
wehr erforderlich ist.

Des Weiteren untersagt sind der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht
nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden.

Nach § 29 Abs. 3 WG ist der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutz-
mitteln in einem Bereich von funf Metern verboten. Hiervon ausgenommen sind Wund-
verschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel.

1.10 Pflanzzwang (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbaume zu pflanzen und dauernd zu un-
terhalten. Die ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.10
b).

b) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume, 4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-
18 bzw. 18-20 (Sortenauswahl ist moglich): Bergahorn - Acer pseudoplatanus, Birne -
Pyrus communis, Eisbeere - Sorbus torminalis, Feldahorn - Acer campestre, Gewdhnliche
Traubenkirsche - Prunus padus, Hainbuche - Carpinus betulus, Speierling - Sorbus do-
mestica, Spitzahorn - Acer platanoides, Vogelbeere - Sorbus aucuparia, Vogel-Kirsche -
Prunus avium, Winterlinde - Tilia cordata, heimische Obstbaume.

Hinweis:

a) Im Plangebiet kdnnen Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz zutage treten, bei
denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach 8 2 DSchG handelt. Dem Regie-
rungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen Erdbewegungsarbeiten archéolo-
gische Untersuchungen durchzufiihren.

b) Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei BaumaRnahmen® des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten (Download unter www.rems-
murr-kreis.de » Landratsamt Politik » Burgerservice » Online-Service » Formulare »
Umweltschutz).

c) Beim Bau und Betrieb von Zisternen ist das Merkblattes ,Speicherung von Regenwasser
fur Brauchwasserzwecke” des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten
zu beachten (Download unter www.rems-murr-kreis.de P Landratsamt Politik » Bur-
gerservice » Online-Service » Formulare » Umweltschutz).

d) GemalR der Hochwassergefahrenkarten (HWGK, Stand Mai 2018) werden Teilflachen des
Plangebiets bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis Uberflutet. (Vgl. nachrichtliche
Darstellung im Plan).

e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend 8§ 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstliicken das Anbrin-
gen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskoérper der Stral3enbeleuch-
tung einschlie3lich der Beleuchtungskorper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fir ErschlieSungsanlagen auf inrem Grundstuick zu dulden haben.

f) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehorde unverzuglich anzuzeigen (8 37 (4)
WG). Beabsichtigte MaRnahmen, 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 BaumalRBhahmen unerwartet Grundwasser er-
schlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschlie3ung gefuhrt haben, unverzuglich einzu-
stellen und das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu benachrichtigen (8 37 (4) WG).

g) Auf Grundlage der geologischen Untergrundverhaltnisse werden den Bauherren objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.
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2.Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Schmidbé&chle”

2.1 AuRere Gestaltung (8§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung:
Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag. Bei Doppel-
haushélften und Hausgruppen ist die Dachneigung einheitlich zu wéhlen.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebdude integriert sind - aus-
schlieBlich Satteldach oder begruntes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende Uberdachte
Stellplatze (Carports) sind mit begrinten Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu ver-
sehen.

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

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

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebéude: Die geneigten Dachflachen sind mit kleinfor-
matigen (Ziegelgrof3e), naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachdeckungs-
elementen einzudecken oder zu begriinen. Photovoltaik-Anlagen sind allgemein zulassig.
Bei Doppelhaushalften und Hausgruppen ist die Farbgebung der Dacher einheitlich zu
wahlen. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen.

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

c) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

2.2 Einfriedungen und Stitzmauern (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Einfriedungen

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

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

sind nur in Verbindung mit Naturhecken zuléssig.

Zulassige Hohen der Einfriedungen:

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

- Holzzaune: max. 1,2 m

- massive Einfriedungen (Mauern): max. 0,5 m, gelandebedingte Stitzmauern sind bis
maximal 0,5 m zulassig, verbleibende Hohenunterschiede sind abzubéschen.

Von befahrbaren Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen und Stiitzmauern ein Grenzabstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten.
2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundsticksteile (8§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Die nichttiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind mit Ausnahme der Erschlie-
Bungs- und Stellplatzflachen als Griinflichen anzulegen und géartnerisch zu unterhalten.

2.4 Antennenanlagen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)
Je Gebéude ist max. 1 Aul3enantenne und 1 Parabolantenne zul&ssig.
2.5 Erhéhung der Zahl der Stellplatze (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in Abhangig-
keit von der Wohnungsgrol3e wie folgt festgesetzt:

a) bei einer Wohnflache bis zu 40 m2 1 Stellplatz je Wohnung
b) zwischen 40 und 70 m? 1,5 Stellplatze je Wohnung
c) bei Wohnungen tber 70 m?2 2 Stellplatze je Wohnung

Halbe Stellplatze sind im Gesamtergebnis aufzurunden.
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2.6 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser (8
74 Abs. 3Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist getrennt vom hauslichen Abwasser zu erfas-
sen und in Zisternen einzuleiten. Hierbei ist die DIN 1988 zu beachten. Die Zisternen sind mit
mind. 3 cbm Nutzvolumen und 3 cbm Rickhaltevolumen (d.h. Mindestgro3e insgesamt 6
cbm) und mit gedrosselter Uberlaufabgabe von max. 0,15 I/s an den Vorfluter anzulegen.
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