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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 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) und § 4 Gemeindeordnung fur
Baden-Wrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 09. November 2010 (GBI.
S. 793, 962) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO)
in der Fassung vom 5. M&rz 2010 (GBI. S. 357), geéndert durch Artikel 70 der Verordnung
vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 62,73). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere 6rtliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Wieslaufstra3e*“
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
werden geman § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

b) Mischgebiet (MI/E) gemaR § 6 BauNVO mit Einschrankung geman § 1 (5) BauNVO.
Anlagen nach § 6 (2) Nr. 6 - 8 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstéatten)
sind unzuléssig. Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO werden geméanB § 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
zuldssigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schemaschnitt)

- bei Satteldach (SD)
Die maximale H6he baulicher Anlagen (Dachfirst) ist in Metern Gber Normalnull als
Hochstmal festgesetzt (HGP).

- bei Pultdach (PD)
Die maximale Héhe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut) muss mindestens 1,00 m
unter der im Plan als héchsten Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Héhe liegen.

Bei Entstehung von 3 Vollgeschossen ist das oberste Geschoss als Staffelgeschoss
auszubilden. Dabei ist die Seite mit der héchsten AuBenwand um mindestens 1,00m
vom Hausgrund zurlckzuversetzen (vgl. Schemaschnitt). Die Grundflache des
Staffelgeschosses muss mindestens 2/3 der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses betragen.
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Schemaschnitt zur Hohenfestlegung

SD vSD PD
DN 20°-40° DN 20°-40° DN 5°-15°
HGP HGP
Hohenversatz! |
20°-T — max. 1.50m | _J_
1
1
15" =Staffel
40° affelgeschoss
Versatz mind. 1,00m
EFH EFH EFH
v v v

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

Die ErdgeschossfuBbodenhbéhe (EFH) der Hauptgebdude ist im Bebauungsplan als
Normalnullhéhe (m UNN) als Héchstmal festgesetzt. Unterschreitungen sind bis maximal
1,00 m zuléssig.

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

1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise
zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von
— hdéchstens 14 m bei Bauweise 1 (by) und
— hdéchstens 16 m bei Bauweise 2 (by).

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

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf drei bzw. zwei Wohnungen im
Einzelhaus. (Vgl. Planeinschrieb)

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

2. Ausnahmen geman § 23 (3) Satz 3 BauNVO
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 1,50 m
Uberschritten werden. Mit Terrassen dirfen die festgesetzten Baugrenzen tberschritten
werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.
Wo die Baugrenzen direkt an das festgesetzte Gartenland grenzen, sind
Uberschreitungen der Baugrenzen nur zuldssig, wenn sie das Retentionsvolumen (vgl.
Hinweis d) ) nicht beeintréachtigen (z. B. Balkone, Vordacher).

1.8 Nebenanlagen, Garagen und uberdachte Stellplatze
(8§ 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 Grundstlicksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga)
zulassig.

Offene Stellplatze sind auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

b) Nebenanlagen in Form von Gebduden im Sinne des § 2 (2) LBO sind bis zu einer GréBe
von max. 30m?® auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig. lhre Anzahl
ist auf ein (1) Nebengebaude pro Baugrundstick beschrankt. Von o6ffentlichen
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Verkehrsflachen miissen mit seitlichen und hinteren AuBenwanden Abstande von mind.
0,5m eingehalten werden.

1.9 Sichtflachen (§ 9 (1) Nr. 10 und 11 BauGB)

Sichtflachen an StraBeneinmindungen sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Einfriedigung, Bepflanzung und Nutzung, von mehr als 0,6 m Uber StraBenhdhe,
freizuhalten. Ausgenommen sind hochstdmmige Einzelbaume.

1.10 Private Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Nutzungszweck ,Gartenland“. Aufschittungen sind in der privaten Griinflache nicht
zulassig.

1.11 Flachen fir Abgrabungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Der verloren gegangene Retentionsraum ist durch eine Abgrabung auf der privaten
Grunflache auszugleichen. Es ist ein Retentionsvolumen von 50 m? auszugleichen. Daf(r ist
eine Flache von 300 m?2 um maximal 0,4 m abzutragen. Die Bdschung der geplanten
Abgrabung ist mdéglichst flach auszuformen (kleiner 1:10). (siehe Planeintrag)

1.12 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 (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist
unzulassig.

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

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

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fiir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu
verwenden.

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

f) Flache nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB: Gewaésserrandstreifen

Der ausgewiesene Bereich ist als Gewdsserrandstreifen im Sinne des Wassergesetzes
zu erhalten. Der Gewasserrandstreifen ist von baulichen oder sonstigen Anlagen
freizuhalten.

g) Die Entwasserung ist im Trennsystem durchzufiihren.

h) Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen: Als Ersatz fir vorhandene Niststatten
bzw. Quartiere, sind in der Ndhe und bis zum 1. Marz an Bdumen bzw. bestehenden
Gebauden mindestens drei Nistkdsten (fir Baumhoéhlen) und jeweils drei Nist- und
Fledermauskasten anzubringen.

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

a) Pflanzzwang - Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind heimische, kleinkronige Obstbdume zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend.

b) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Apfel, Birne, Kirsche u. a. Steinobst - jeweils in
Wild- und Veredelungsformen.
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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/Service und Verwaltung/Formulare A-Z/Umweltschutz).

b) Beim Bau und Betrieb von Zisternen ist das Merkblatt ,Speicherung von Regenwasser
fur Brauchwasserzwecke” des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis zu beachten (Download
unter www.rems-murr-kreis.de/Service und Verwaltung/Formulare A-Z/Umweltschutz).

c) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.

d) Nach Entwurf der Hochwassergefahrenkarten (HWGK) werden die sitdwestlich
gelegenen Teilflachen des Plangebiets bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis
(HQ100) dberflutet. (Vgl. nachrichtliche Darstellung im Plan).

e) Die Baufeldfreimachung darf nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
erfolgen.

f) Im Plangebiet ist damit zu rechnen, dass Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutzgesetz
zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach § 2 DSchG
handelt. Dem Regierungsprasidium ist Gelegenheit zu geben, vor jeglichen
Erdbewegungsarbeiten archdologische Untersuchungen durchzufihren.

g) Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Zone Ill des Wasserschutzgebiets fir den
»Tiefbrunnen Rudersberg®. Das Merkblatt ,Bauen im Wasserschutzgebiet — Zone III* ist
zu beachten.

h) Es darf nicht zu Sichtbehinderungen fir die Triebfahrzeugfihrer durch Bauwerke,
Anpflanzungen udgl. kommen.

Belendungen durch Lichtquellen oder reflektierende Bauteile sind auszuschlieBen.

Sollten fiir den Bau- bzw. Abrissarbeiten Hebezeuge wie z.B. Kréne, Bagger udgl. in der
Néahe der Bahnanlage zum Einsatz kommen, ist bei der WEG rechtzeitig anzufragen, ob
hierflr SicherungsmaBnahmen erforderlich sind. Jegliche Kosten hieraus gehen zu
Lasten des Bauherrn.

Immissionen wie z.B. Schall und Erschiitterungen, die infolge des Eisenbahnbetriebs
und aus bahnseitigen Bauaktivitaten auftreten kénnen, laut
Bundesimmissionsschutzgesetz (- BImschG — in seiner giltigen Fassung) nicht im
Nachgang durch den / die Bauherren der neu hinzukommenden baulichen Anlagen beim
ZVVW / WEG angemahnt werden kénnen. Die Ergreifung von SchutzmaBnahmen
gegen Immissionen oder ausgleichende Entschadigungszahlungen kénnen nicht im
Nachgang von ZVVW / WEG gefordert werden.

Drei Wochen vor Baubeginn ist die WEG zu informieren.
i) Die Dimensionierung der AuBenbauteile muss durch den jeweiligen Objektplaner nach
DIN 4109 erfolgen.

j) Durch den Bahnverkehr sind Einwirkungen auf die Wohngeb&ude durch
Erschitterungen nicht ausgeschlossen. Bei der Planung der Wohngeb&ude sollten
seitens der Objektplaner MaBnahmen zur Vermeidung stérender Erschitterungen
untersucht und ggf. vorsorglich ausgefiihrt werden.
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2.Ortliche Bauvorschriften
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,WieslaufstraBe*

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

a) Dachform und Dachneigung:
Wohngebaude: Satteldach mit Unterform versetztes Satteldach. (vSD - mit am Dachfirst
héhenversetzten Dachflachen von max. 1,50m) mit 20-40° Neigung, Pultdach mit 5-15°
Neigung. Bei Doppelhaushélften ist die Dachneigung einheitlich zu wéahlen.

Garagen: keine Festsetzung, Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Von den Festsetzungen ausgenommen sind untergeordnete Dachflachen, wie z.B.
Dachterrassen bei Staffelgeschossen, Dachaufbauten.

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: Zulassig sind die Farben naturrot bis
rotbraun sowie anthrazit. Von der Farbfestsetzung sind Anlagen zur Energieumwandlung
und begriinte Dacher ausgenommen. Bei Doppelhaushalften ist die Farbgebung der
Dacher einheitlich zu wéahlen. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund
anzugleichen. Fir Dachaufbauten mit einer Neigung bis max. 15° wird als
Dacheindeckungsmaterial auch Metall (Zink, Kupfer, Alu) zugelassen.

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

Einfriedungen

Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind als Einfriedungen Hecken aus heimischen

Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hainbuche),

Holzzdune oder Mauern zuldssig. Drahtzaune sind nur in Verbindung mit Naturhecken

zulassig.

Zuléssige Hoéhen der Einfriedungen:

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

- Holzzaune: max. 1,2 m

- massive Einfriedungen (Mauern): max. 0,5 m, gelédndebedingte Stitzmauern entlang
Grundstlcksgrenzen max. 1,50 m. Weitere Héhenunterschiede sind abzubdschen.

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

Entlang der Bahnanlage (Flst. Nr. 950) ist ein Zaun zu errichten.

2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundsticksteile (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen sind mit Ausnahme der ErschlieBungs- und Stellplatzflachen
gartnerisch anzulegen.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist max. 1 AuBenantenne und 1 Parabolantenne zulassig.

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

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in
Abhéngigkeit 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
¢) bei Wohnungen tber 70 m? 2 Stellplatze je Wohnung

Halbe Stellplatze sind im Gesamtergebnis aufzurunden.
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