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Textteil fir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) und § 4 Gemeindeordnung
fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S.
582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.
November 2014 (GBI. S. 501). 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 raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere oértliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Burgstral3e 48
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) - 8 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach 8 4 (3) Nr. 4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden gemal3 8 1 (6) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16 - 21a BauNVO)

Siehe Einschrieb im Plan

a) Grundflachenzahl (8 16 (2) Nr.1 BauNVO + § 19 BauNVO)

b) Zahl der Vollgeschosse (8 16 (2) Nr. 3 BauNVO + § 20 BauNVO)

c) die Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Traufhéhe (TH,
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut) und der Festsetzung einer Firsthohe (FH,
Schnittpunkt der Dachhautoberkanten), jeweils in Normalnull, nach oben begrenzt.
Unterschreitungen sind zulassig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen und Gebaudehéhen (§8 9 (3) BauGB, 8§ 16 u. 18
BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) der Hauptgebaude ist im Bebauungsplan als
Normalnullhéhe (m GNN) als Hochstmal’ festgesetzt. Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind nur Einzelhauser mit einer Gesamtlange von hdchstens 16 m und seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise (b).

1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf drei Wohnungen im Einzelhaus.
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1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt.

Baugrenziberschreitungen sind allgemein zuldssig mit:

¢ untergeordneten Bauteilen wie z.B. Dachvorspriingen und Kellerlichtschachten um bis zu
50 cm,

e Eingang-, Terrassen- und Balkoniberdachungen, Wande, Vorbauten, Erker und Balkone
bis zu einer Breite von 5 m um bis zu 1,5 m; der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache
muss mind. 2 m betragen,

e mit Regenwasserzisternen,

e mit Terrassen,

e mit Nebenanlagen als Geb&ude (z.B. Gartengeratehaus) bis max. 15 cbm umbauter
Raum mit einer max. Firsthohe von 2,20 m. Grenzabstand mind. 1 m.

1.7 Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und auf den dafur vorgesehenen Flachen (Ga) zuldssig. Sie kdnnen
ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.
Offene Stellplatze sind allgemein auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

1.8 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchlassig
erfolgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches).
Wasserundurchlassiges Pflastermaterial ohne wasserdurchldssige Abstandsfuge ist
unzuléssig.

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

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

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

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

f) Garage und offener Schuppen dirfen erst nach Uberpriifung auf Vogel- oder
Fledermausvorkommen durch einen Sachverstandigen abgebrochen werden.

g) Die vorhandenen Vogelnistkasten sind vorsichtig auf einen mdglichen Besatz (Végel, ggf.
Flederméuse) durch einen Sachverstandigen zu prifen. Bei einer Nichtbelegung sind
diese an einem Baum innerhalb des Geholzbestandes des Flursticks 4877/2
aufzuhangen. Bei einer Belegung kann die Verlagerung erst nach Beendigung der Brut
durchgefiihrt werden.

h) Fur Vogel sind in den Baumbestand des Flurstiicks 4877/2 Nisthohlen anzubringen. Die
im Zuge der Ausflhrungsplanung konkret auszuwahlenden Baume sind hierzu u. U.
auszulichten bzw. freizuschneiden, damit ein optimaler Standort fir die Nisthohlen
ermdglicht werden kann. Folgende Nisthilfen werden vorgeschlagen: 3 Nisthéhlen mit
Fluglochweite 32 mm (Referenztyp 2B der Fa. Schwegler) sowie 2 Nisthdhlen mit
Fluglochweite 30x45 mm (Referenztyp 2GR der Fa. Schwegler) fir Hohlenbriter wie
Blau- und Kohlmeise.

i) In den Baumbestand des Flurstiicks 4877/2 sind Fledermauskasten anzubringen. Die im
Zuge der Ausfuhrungsplanung konkret auszuwéhlenden Baume sind hierzu u. U.
auszulichten bzw. freizuschneiden, damit ein optimaler Standort fiir die Kasten ermaoglicht
werden kann. Folgende Fledermauskastentypen  werden  vorgeschlagen:
Sommerquartiere der Typen 2FN (3 St.) und 1FF (2 St.).
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Hinweis:

a) Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei BaumalBnhahmen“ des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten (vgl. Anlage der Begriindung
oder 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 flr
Brauchwasserzwecke* des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis zu beachten (Download
unter www.rems-murr-kreis.de/Service und Verwaltung/Formulare A-Z/Umweltschutz).

¢) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend 8§ 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Strallenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehtrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlielBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.

d) Im Plangebiet kdnnen 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
archaologische Untersuchungen durchzufihren.

e) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehérde unverziglich anzuzeigen (8 37 (4)
WG). Beabsichtigte Malinahmen, 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 Baumalinahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefuhrt haben,
unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehoérde zu
benachrichtigen (8§ 37 (4) WG).
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2.0rtliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Burgstral3e 48

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

Dachform und Dachneigung:
Dachform und Dachneigung der Hauptgeb&ude: Entsprechend Planeintrag

Garagen: keine Festsetzung, Flachdacher, die nicht als Terrasse genutzt werden, sind
extensiv zu begriinen.

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

Farbgebung der Déacher: Die geneigten Dachflachen sind mit kleinformatigen (Ziegelgrof3e),
naturroten bis braunen oder anthrazitfarbenen Dachdeckungselementen einzudecken.
Fotovoltaik-Anlagen sind allgemein zulassig.

Dachaufbauten: Es gelten die Festsetzungen der o6rtlichen Bauvorschriften tGber die
Zulassigkeit von Dachaufbauten, rechtsverbindlich seit 24.06.1999.

Farbgebung der AulRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

2.2 Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Tote Einfriedungen sind entlang von o6ffentlichen StraRen und Wegen nur bis zu einer Hohe
von 1,20 m zulassig. Tote geschlossene Einfriedungen sind entlang allen
Grundstiicksgrenzen sird nur zulassig, wenn diese nach jeweils max. 4,0 m mit heimischen
Laubgehdélzen unterbrochen werden, wobei der Laubgehdlzanteil mindestens 1/3 der
Gesamtlange der Einfriedung entlang der jeweiligen Grundstiicksgrenze betragen muss.

Lebende Einfriedungen sind nur mit einheimischen Laubgehdlzen (z.B. Wildrose, Holunder,
Kornelkirsche, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel, Schiehe, Hainbuche) zulassig.

Mit allen Einfriedungen und Stitzmauern ist von befahrbaren Verkehrsflachen ein Abstand
von mindestens 0,50 m einzuhalten.

2.3 Erhéhung der Zahl der Stellplatze (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Abweichend von 8 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen in
Abhéangigkeit von der Wohnungsgrol3e wie folgt festgesetzt:

a) bei bis zu 50 m2 Wohnflache 1 Stellplatz je Wohnung
b) zwischen 50 und 120 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze je Wohnung
c) bei mehr als 120 m2 Wohnflache 2 Stellplatze je Wohnung

Halbe Stellplatze sind im Gesamtergebnis aufzurunden.
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