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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 geadndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) und § 4 Gemeindeordnung flur Ba-
den-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095) 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), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

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 ,SchulstraBe-Marktplatz,
Anderung*
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Besonderes Wohngebiet (WB) - § 4a BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4a (3) BauNVO
werden gemaB § 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)
Siehe Planeinschrieb.

Gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO ist mit den in § 19 (4) Satz 1 bezeichneten Anlagen eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis 0,9 zulassig.

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

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

Die Hbéhe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des héchsten Gebaudepunkis
(HGP=Oberkante Dachhaut oder Attika), in Normalnullhéhe und als Héchstmal3, nach
oben begrenzt.

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

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 Geb&ude parallel zu den Richtungspfeilen im Plan.
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1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b).
Zugelassen sind Einzelhauser ohne Langenbeschrankung und seitlichen Grenzabstan-
den im Sinne der offenen Bauweise.

b) offen, zugelassen sind Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen (0).

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen 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 zulassig. Ebenso sind Uberschrei-
tungen der festgesetzten Baugrenzen mit Terrassen zuléassig. Der Abstand zur 6ffentli-
chen Flache muss mindestens 2 m betragen.

3. Entlang der SchulstraBe kann mit den AuBenwanden des Erdgeschosses bis an die
Grenze zwischen Bauflache und 6ffentlicher Verkehrsflache herangebaut werden. Im
Rahmen der festgesetzten Baugrenzen sind auf der 6ffentlichen Verkehrsflache Funda-
mente, Stitzen und, ab dem zweiten Geschoss, Gebaudeuberhange zulassig.

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

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Offene Stellplatze und nicht
Uberdachte Stellplatze sind allgemein auBBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zul@ssig.

b) Von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflaichen missen mit AuBenwanden Abstande mit
mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich von freistehenden
Garagen muss mindestens 5,0 m Abstand zur éffentlichen Verkehrsflache einhalten. Der
Ein- und Ausfahrtsbereich von Carports ohne geschlossene AuBenwande muss mind. 0,5
m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

c) Gebaude zur Unterbringung der Mullbehalter, (iberdachte) Fahrradstellplatze, Feuertrep-
pen und sonstige baurechtlich notwendige Nebenanlagen sind auBerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen zuléssig.

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 &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. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Die AuBenbeleuchtung ist
auf das unbedingte erforderliche Maf3 zu beschranken.

e) Bei Abbrucharbeiten, Gehélzrodungen 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 dirfen nicht in der Vegetationsperiode von 01.
Méarz bis 30. September durchgefiihrt werden.

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

Die im Lageplan mit ,GR" dargestellten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten.
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1.10 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 értliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.10
C).

b) Pflanzzwang — intensive Dachbegrinung (PZ/1): Die im Plan bezeichneten Dachflachen
sind intensiv zu begriinen und als Hausgarten anzulegen. Die Aufbauhdhe des Substrats
muss mindestens 30 cm betragen. Es sind standortgerechte heimische Laubstraucher
und -baume zu verwenden (Artenempfehlung siehe 1.10 c). Terrassen, Wege und weitere
untergeordnete Anlagen die dem Nutzungszweck des Gebaudes dienen sind zulassig.

¢) 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 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 Pfaffenhitchen - 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.

1.11 Flachen far Aufschiittungen, 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 Grundstlcke unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenzen auf
einer Breite von 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 Entsch&digung zu dulden.
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Hinweise:

a) Das Plangebiet umfasst Teile des als archéologische Verdachtsflache ausgewiesenen
historischen Ortskerns Rudersberg (Priffall, 1M). Bei Bodeneingriffen sind daher archéo-
logische Funde und Befunde grundsatzlich nicht auszuschlieBen. 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 gemalR § 20
DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologi-
sche Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ab-
lauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat
84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation ar-
chéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen.)

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) Die Inhalte des Merkblattes ,Bauen an Standorten ehemaliger Gewachsh&user® des
Landratsamtes Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten (Download unter
www.rems-murr-kreis.de » Landratsamt Politik » Bulrgerservice » Online-Service »
Formulare » Umweltschutz).

d) 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).

e) 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 fur Beleuchtungskérper der StraBenbeleuch-
tung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu dulden haben.

f) Auf Grundlage der geologischen Untergrundverhéaltnisse werden den Bauherren objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

g) GemaB der aktuellen Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Landes Baden-
Wirttemberg liegt der sidliche Planbereich innerhalb eines bei einem extremen Hoch-
wasserereignisses Uberfluteten Bereichs (HQextrem) (vgl. nachrichtliche Darstellung im
Plan). Um den Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sach-
schaden zu gewahrleisten ist auf hochwasserangepasste Bebauung zu achten.

h) PlanméaBige Eingriffe in das Grundwasser bedlrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach § 8 Abs. 1i. V. m. § 9 WHG. Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser
haben der Vorhabentrager sowie der mit den Arbeiten Beauftragte der unteren Wasser-
behdrde unverziglich mitzuteilen. Die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, sind
einstweilen einzustellen. Die untere Wasserbehdrde trifft die erforderlichen Anordnungen
(§ 43 Abs. 6 WG).
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2.Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schulstral3e-
Marktplatz, 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-
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 begrinen. Flachdacher sind extensiv zu begrinen (aus-
genommen sind Dachflachen die gem. 1.10 b) intensiv zu begriinen sind). Photovoltaik-
Anlagen sind allgemein zul&ssig.

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

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 zulassig. 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. 0,5m, geléandebedingte Stitzmauern sind bis
maximal 0,3 m zuléssig, 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 Uberbaute Grundstlcksflachen, 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)

FlOr das geplante Bauvorhaben sind auf den Privatgrundstiicken insgesamt 49 Stellplatze
herzustellen.
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