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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Arti-
kel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) und § 4 Gemeindeordnung fir Ba-
den-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GBI. S. 259) in Verbindung
mit § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Mérz
2010 (GBI. S. 357), mehrfach geéndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313). Es qilt
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 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 ,Biihl, 2. Anderung*
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 (Tankstellen und Gartenbaubetriebe) 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)

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

- bei Pultdach (PD)

Die maximale H6he baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut) muss mindestens 1 m un-
ter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Héhe liegen.

c) Zahl der Vollgeschosse (vgl. Planeinschrieb)

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

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan als Normal-
nullhéhe (m UNN) festgesetzt. Abweichungen von +/- 0,5 m sind zulassig.

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

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

Offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO, zugelassen sind nur Einzelhauser (A).

1.6 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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1.7 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmit.

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

1.8 Nebenanlagen, Garagen und tberdachte 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 dafiir vorgesehenen Flachen (Ga) zulas-
sig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuge-
lassen werden.

Offene Stellplatze sind allgemein auch auf den nicht berbaubaren Grundstucksflachen
zul@ssig.

b) Nebenanlagen in Form von Gebauden im Sinne des § 2 (2) LBO sind bis zu einer GréBe
von max. 30 m? auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. lhre Anzahl ist
auf ein (1) Nebengebaude pro Baugrundstiick beschrankt. Von 6ffentlichen 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 ist unzulassig.

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

¢) 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.

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

f) Schutz vorhabensbedingt nicht entfallender Geholze: Die nicht vorhabensbedingt in
Anspruch genommenen Gehdlzbestdnde sind gemaR der Habitatpotenzialanalyse vor
baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen und zu erhalten.

g) Festlegung Rodungszeitraum: Eine Rodung der nicht zu erhaltenden Gehélze im Un-
tersuchungsgebiet ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis einschlieBlich 28. Februar zu-
lassig (auBerhalb der Brutzeiten der Vogelarten und der Aktivitdtsphasen von Fleder-
mausarten.

h) Reptilienschutzzaun: Zur Vermeidung von Tétungen durch das Baugeschehen sowie
um eine Besiedelung des Baugrundstlicks zu verhindern wird im Zeitraum von 01. Okto-
ber bis einschlieBlich 28. Februar, vor Beginn der BaumaBnahmen, um das komplette
Baugrundstiick ein Reptilienschutzzaun aus OSB-Platten, Hohe ca. 60 cm errichtet, damit
ein signifikant erhéhtes Tétungsrisiko ausgeschlossen werden kann.

1.10 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Grundsticken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenzen auf
einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und zu dulden. (Hinterbeton von Randsteinen und
Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraBenkdrpers
und der Oberflachenentwéasserung erforderlich sind, auf den Baugrundstiicken zu dulden.
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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 » Birgerservice » Online-Service » Formulare »
Umweltschutz).

b) Das Plangebiet liegt in der Zone Ill des geplanten Wasserschutzgebiets LUBW-Nr. 119-

349 ,Tieforunnen Rudersberg®. Die Vorgaben und Anforderungen des Merkblatts ,Bauen
im Wasserschutzgebiet Zone llI“ des Landratsamts Rems-Murr-Kreis (s. Anlagen der Be-
grindung) sind zu beachten. (siche Anlage der Begrindung oder Download unter
www.rems-murr-kreis.de » Landratsamt Politik » Bulrgerservice » Online-Service »
Formulare » Umweltschutz)

c) Bei Planung und Bauausfiihrung sind die Hinweise des Merkblattes ,Dezentrale Beseiti-

gung von Niederschlagswasser” des Landratsamts Rems-Murr-Kreis zu beachten (Down-
load unter www.rems-murr-kreis.de » Landratsamt Politik » Blrgerservice » 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 fir 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 unzuléssig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehérde unverziiglich anzuzeigen. Beab-
sichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren Ausflihrung
anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so
sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das
Landratsamt als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen (§ 43 (1) und (6) WGQ).

Bei Abbrucharbeiten, Gehdlzrodungen und BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass
keine Lebensstatten geschiitzter Tierarten (z.B. Vogelnester, Fledermausquartiere, Mulch
bewohnende Kéfer oder Eidechsenvorkommen) beeintrachtigt werden. Es wird empfoh-
len, dass sich die Bauherren die artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit durch einen
Sachkundigen bestatigen lassen. Eventuell erforderliche Gehdlzrodungen dirfen nicht in
der Vegetationsperiode von 01. Marz bis 30. September durchgeflihrt werden.

g) Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der archaologischen Verdachtsflache ,Mittelalter-

licher und frihneuzeitlicher Ortsbereich Oberndorf*.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind geman § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auf-
fallige Erdverfaroungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 — Operative Arch&ologie) mit einer Verkir-
zung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
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2.Ortliche Bauvorschriften
fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Buhl, 2. Anderung*

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

a) Dachform und Dachneigung:
Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag.

Garagen und Carports: Es sind ausschlie3lich extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

Von den Festsetzungen ausgenommen sind untergeordnete Dachflachen, wie z.B. Dach-
aufbauten.

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: Die geneigten Dachflachen sind mit kleinfor-
matigen (ZiegelgréBe), naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachdeckungs-
elementen einzudecken oder zu begriinen. Photovoltaik-Anlagen sind allgemein zulassig.

Far Dachaufbauten mit einer Neigung bis max. 15° wird als Dacheindeckungsmaterial
auch Metall (Zink, Kupfer, Alu) zugelassen.

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,

gelandebedingte Stitzmauern entlang Grundstiicksgrenzen max. 2,0 m. Weitere Héhen-
unterschiede 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-
erwehraufstellflaichen und Wege benétigt werden, sind zu begriinen, gartnerisch anzulegen,
zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Kies-, Schotter- und Steingarten sowie Kunstrasenflachen sind unzulassig.

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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