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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 gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) und § 4 Gemeindeordnung fur
Baden-Wdrttemberg 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 Verbindung 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 rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere o6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Hofacker, 7. Anderung"
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Sondergebiet (SO) geman § 11 BauNVO

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim mit Wohngemeinschaften®.
Zulassig sind:

- Raume zur Unterbringung, Versorgung und Pflege der Bewohner (z.B. Wohnraume,
Badezimmer, Aufenthaltsrdume, Therapierdume, Kichen, Café, Lager)

- R&ume fur die Verwaltung und Logistk des Pflegeheims (z.B. Biros,
Besprechungszimmer, Sozialrdume, Mitarbeiterappartements, Haustechnik, Lager)

- Sonstige einem Pflegeheim dienende Nutzungen und Anlagen.

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

a) Grundflachenzahl (GRZ)

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

b) Hohe baulicher Anlagen

Die H6he baulicher Anlagen ist als hdchster Gebaudepunkt (HGP) in Metern tber Normalnull
als HochstmalB festgesetzt. MaBgebend ist der hdchste Punkt des Daches (Dachhaut,
Oberkante Attika). Technisch notwendige Bauteile sind von der Hoéhenbeschrankung
ausgenommen.

1.3 Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, § 16 u. 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgeb&ude ist in Metern Gber Normalnull als
Hochstmal festgesetzt. Abweichungen +/- 30 cm sind zulassig.

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

von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise.
Zugelassen sind Einzelhduser ohne Langenbeschrankung aber mit seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (a).
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1.5 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.

3. Bauliche Anlagen fiir den zweiten baulichen Rettungsweg sind innerhalb und auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

1.6 Garagen, uberdachte Stellplatze, offene Stellplatze, Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4
BauGB, §§ 12 und 23 (5) BauNVO)

1. Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

2. Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zul&ssig,
1.7a) ist zu beachten.

3. Terrassen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den daftr
vorgesehenen Flachen (Terrasse) zuléssig.

1.7 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
erfolgen (Pflastersteine, Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
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
verwenden.

e) Die nicht vorhabensbedingt in Anspruch genommenen Gehélzbestdnde sind vor
baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen und zu erhalten.

f) Eine Rodung der nicht zu erhaltenden Gehdlze im Untersuchungsgebiet ist nur im
Zeitraum von 01. Oktober bis einschlieBlich 28. Februar zuldssig (auBerhalb der Brutzeit
der Vogelarten).

g) CEF-MaBnahme CEF 1 (vgl. Anlage 1 der Begriindung S. 11, 6.3.1)

FOr den Verlust von Niststatten im Plangebiet sind, als ErsatzmaBnahme, auf einem
geeigneten Grundstlick (z.B. gemeindeeigenes Grundstiick Flst. Nr. 529/3) ausreichend
Nistkdsten fachgerecht anzubringen. Es sind Nistkastentypen entsprechend der zu
féordernden Art zu verwenden (Referenzprodukt Firma Schwegler).

1.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,LR" dargestellten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde zu belasten.

1.9 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang - Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.9
b).

b) 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, Gewoéhnliche
Traubenkirsche - Prunus padus, Hainbuche - Carpinus betulus, Speierling - Sorbus
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domestica, Spitzahorn - Acer platanoides, Vogelbeere - Sorbus aucuparia, Vogel-Kirsche
- Prunus avium, Winterlinde - Tilia cordata, heimische Obstbdume.

c) Flachdacher von Hauptgebauden, tUberdachten Stellplatzen und Garagen, mit Ausnahme

von Flachen fir Dachterrassen, Aufbauten, Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen, sind
mit einer extensiven Dachbegrinung aus niederwichsigen, trockenheitsresistenten
Stauden und Grasern zu versehen und dauerhaft zu unterhalten. Die Aufbaustarke der
extensiven Dachbegriinung muss mindestens 10 cm betragen.

Hinweise:

a) Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei

der Durchfiihrung der MaBnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaB § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) 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) mit einer Verklrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

b) Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei BaumaBnahmen® des Landratsamts Rems-

Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten (Download unter www.rems-murr-
kreis.de » Landratsamt Politik » Blrgerservice » Online-Service » Formulare »
Umweltschutz).

c) Bei Planung und Bauausfihrung sind die Hinweise des Merkblattes ,Dezentrale

Beseitigung von Niederschlagswasser des Landratsamts Rems-Murr-Kreis zu beachten
(Download unter www.rems-murr-kreis.de » Landratsamt Politik » Blrgerservice »
Online-Service » Formulare » Umweltschutz).

d) Beim Bau und Betrieb von Zisternen ist das Merkblatt ,Speicherung von Regenwasser fur

Brauchwasserzwecke“ des Landratsamts Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu
beachten (Download unter www.rems-murr-kreis.de P Landratsamt Politk »
Burgerservice » Online-Service » Formulare » Umweltschutz).

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

Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.

Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzlglich anzuzeigen (§ 43 (1)
WG). Beabsichtigte MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung geflhrt haben,
unverzlglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

g) Auf Grundlage der geologischen Untergrundverhaltnisse werden den Bauherren

objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.
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h) GemaB der aktuellen Hochwassergefahrenkarte (HWGK) des Landes Baden-
Wiirttemberg liegen Teilflachen des Plangebiets in einem HQ-exwem (Vgl. nachrichtliche
Darstellung im Plan). Um den Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden zu gewahrleisten ist auf hochwasserangepasste Bebauung zu
achten.

2. Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans

,Hofécker, 7. Anderung*:

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

Zuléssig sind Flachdacher (FD) mit einer Dachneigung mit einer Dachneigung von
maximal 5°.

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

b) Gestaltung der AuBenfassaden: AuBenfassaden sind zu verputzen oder als Holz- bzw.
Glasfassaden auszufiihren. Grell wirkende und leuchtende Farben sowie glédnzende
reflektierende Materialien sind unzuldssig. Parabolantennen sind farblich ihrem
Hintergrund anzugleichen.

Fassaden von Baukdrpern tiber 30 m Lange sind durch geeignete baugestalterische Mittel
(bspw. Form, Material und Farbe) zu gliedern.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Werbeanlagen an oder auf den
Gebd&uden sind unzuldssig. Wechselbeleuchtung ist unzulassig.

2.3 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Als Einfriedungen sind Hecken aus heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel,
Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hainbuche), Zaune oder Mauern zulassig. Zulassige H6hen
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 1,0 m zuléssig, verbleibende H6henunterschiede sind abzubdschen.

Von befahrbaren Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen und Stitzmauern ein Grenzabstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.
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