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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) und § 4 Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403) in Ver-
bindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313). Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere értliche bau-
polizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,TannbachstraBBe Sud*
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 gemai § 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)

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Flachen sind bei der Ermittlung der zulassi-
gen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hbéhe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr.4 BauNVO + § 18 BauNVO)

Die H6he baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des hdchsten Gebaudepunkis
(HGP=Oberkante Dachhaut oder Attika), in Normalnullhéhe und als H6chstmal3, nach
oben begrenzt. Bei Flachdachgebauden ist das jeweils oberste Geschoss als Staffelge-
schoss auszubilden. Das Staffelgeschoss ist auf den Langsseiten des Gebaudes um
mindestens 1,0 m von den AuBenwanden des darunter liegenden Geschosses zurlickzu-
setzten.

Technisch notwendige Einzelbauteile und Aufbauten sind von der H6henbeschrankung
ausgenommen (z.B. Aufzugslberfahrten, Liftungseinrichtungen, aufgestédnderte Anlagen
zur Gewinnung von Solarenergie, Gelander bei Dachterrassen).

c) Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO + § 20 BauNVO) (vgl. Planeinschrieb)

1.3 H6éhenlage 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 Gebaude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.
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1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a)

b)

besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (a).
Zugelassen sind Doppel- und Reihenhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 20 m
und seitlichen Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

offen, zugelassen sind nur Einzelhduser ( & ).

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

Siehe Planeinschrieb. Die zuldssige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen
je Doppelhaushalfte bzw. Reihenhausteil (vgl. Planeinschrieb).

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

1.
2.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

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 zulassig. Der Abstand zur 6ffentli-
chen Flache muss mindestens 2 m betragen.

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

a)

b)

Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga) zulas-
sig. Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuge-
lassen werden. Offene Stellplatze sind allgemein auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlcksflache zuléssig.

Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen missen mit AuBenwéanden Abstédnde mit
mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von freistehenden
Garagen muss mindestens 5,0 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Bei
der Verwendung elektrischer Garagentore (Funksteuerung) ist eine Reduzierung des Ab-
stands auf bis zu 0,5 m zulassig. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von Carports ohne ge-
schlossene AuBenwande muss mind. 0,5 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein-
halten.

Baurechtlich notwendige Nebenanlagen (z.B. zum Abstellen von Fahrradern und Mullbe-
héltern) sind auf der vorgesehenen Flache (Ga) zulassig. Sonstige Nebenanlagen in Form
von Gebauden im Sinne des § 2 (2) LBO sind bis zu einer GrdéBe von max. 30 m® auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig. Ihre Anzahl ist auf ein (1) Nebengebau-
de pro Baugrundstiick beschrankt. Von o6ffentlichen Verkehrsflachen muss ein Abstand
von mind. 2,0 m eingehalten werden.

1.9 Offentliche Griinflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Zweckbestimmung siehe Planeinschrieb.

1.10 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 ist unzulassig.

Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigung ist bei allen BaumafBnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzufihren.

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

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die AuBBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwen-
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den. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist
auf das unbedingte erforderlich MafB zu beschranken

f) Bei Abbrucharbeiten, Gehdlzrodungen und BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass
keine Lebensstatten geschitzter Tierarten (z.B. Vogelnester, Fledermausquartiere, Mulch
bewohnende Kéfer oder Eidechsenvorkommen) beeintrachtigt werden. Die artenschutz-
rechtliche Unbedenklichkeit der MaBnahmen ist durch einen Sachkundigen zu bestatigen.
Eventuell erforderliche Gehdlzrodungen diirfen nicht in der Vegetationsperiode von 01.
Méarz bis 30. September durchgefiihrt werden.

1.11 Pflanzzwang (§ 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 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.11b).

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 m2 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 Hbéhe, 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 1.11 c).

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
Traubenkirsche - Prunus padus, Hainbuche - Carpinus betulus, Speierling - Sorbus do-
mestica, Spitzahorn - Acer platanoides, Vogelbeere - Sorbus aucuparia, Vogel-Kirsche -
Prunus avium, Winterlinde - Tilia cordata, heimische Obstbdume. Straucher, 2 x ver-
pflanzt mit Ballen, Héhe 40 -60 cm /100 - 150 cm: Echte Hunds-Rose - Rosa canina, Ha-
selnuss - Corylus avellana, Heckenkirsche - Lonicera xylosteum, Gewdhnlicher Liguster -
Ligustrum vulgare, Gewdhnliches Pfaffenhiichen - 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.

1.12 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Auf der mit Pflanzbindung (PB) belegten Flache sind die bestehenden Gehdlze zu erhalten,
zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen (Gewdasserrandstreifen).

1.13 Flachen fiir Aufschittungen, 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 Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke 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 Entschadigung zu dulden.
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Hinweise:

a) Im Plangebiet kénnen Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz zutage treten, bei
denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt. Auf die Ein-
haltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei der
Durchfihrung der MaBnahme archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
geman § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumen-
tation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen.)

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 » Bdir-
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 fir Beleuchtungskérper der StraBenbeleuch-
tung einschlieBlich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu dulden haben.

e) 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 ,TannbachstraBe Sid*

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

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

Garagen und Carports: Es sind ausschlieBlich extensiv begriinte Flachdéacher 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 kleinfor-
matigen (ZiegelgréBe), naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachdeckungs-
elementen einzudecken oder zu begriinen. Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Pho-
tovoltaik-Anlagen sind allgemein zul&ssig.

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

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 zul&ssig.

Zulassige Hohen der Einfriedungen:
- lebende Einfriedungen (Hecken): max. 1,5m
- Holzz&une: max. 1,2 m

- massive Einfriedungen (Mauern): max. 0,5 m, gelandebedingte Stitzmauern sind bis
maximal 0,3 m zuldssig, 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 Gberbaute Grundstlcksflachen, die nicht als Zufahrten, Stellflachen, Fahrgassen, Feu-
erwehraufstellflachen und Wege bendtigt werden, sind zu begrinen, 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 Gebaude ist max. 1 AuBenantenne und 1 Parabolantenne zuldssig.

2.5 Erh6hung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

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

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

Halbe Stellplétze sind im Gesamtergebnis aufzurunden.

Innerhalb der Stauraumflachen vor den Garagen bzw. Carports kénnen keine baurechtlich
anrechenbaren Stellplatze nachgewiesen bzw. ausgewiesen werden.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,TannbachstraBe Std* Seite 6



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

Dachwasser ist getrennt vom h&uslichen 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 m3/100 m? angeschlossener Dachflache und einem Dros-
selabfluss von mind. 0,151/s/100 m? angeschlossener Dachflache herzustellen.
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