Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
,Hohenweg*

1. Rechtsgrundlagen

1.1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141), geéndert durch Gesetz vom 15.Dezember 1997 (BGBI. | S. 2902)
und durch das Begleitgesetz zum Telekommunikationsgesetz .

1.2. Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO -) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

1.3. Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 - ) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58)

1.4. Die Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), geéndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. S. 521).

In Ergénzung der Planzeichen, Planfarben und Planeinschriebe wird folgendes festgesetzt:
2. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V. m. BauNVO)
2.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Reines Wohngebiet - WR - (§ 3 BauNVO)

Ausnahmeni. S. d. § 3 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

2.2. MaB der baulichen Nutzung (§ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.2.1. Grundflachenzahl — GRZ - (§19 BauNVO)
Die Grundfldchenzahl betragt 0,2

2.2.2. Hoéhe baulicher Anlagen — H - (§ 18 BauNVO)
Die max. Hohe der Hauptanlagen wird durch max. Traufhéhen definiert. Sie
betragt 4,0 m. Vgl. hierzu auch 2.12
Unterer Bezugspunkt ist die im Bebauungsplan festgesetzte
Erdgeschossfulbodenhéhe — EFH — (vgl. Einschrieb im Lageplan).
Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt AuRenwand/Dachhaut,

Die max. Traufhdohe muss tber mind. 2/3 der Traufwandlédnge eingehalten
werden.



2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8

2.9.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhduser (§ 22 Abs. 2
BauNVO) mit max. 15 m Wandlange.

Uberbaubare Grundstiicksflichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die im Lageplan eingezeichneten
Baugrenzen definiert ( § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO).

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldche kénnen unbeheizte Wintergérten,
Klimavorzonen u.&. ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese eine
Grundflache von 12 m? nicht Uberschreiten, die Oberflache zu mehr als 70 %
verglast ist und die bauliche Trennung zwischen Wintergarten und
Wohnhaus/Hauptanlage den Mindestanforderungen an den Warmeschutz nach
jeweils geltender Warmeschutzordnung erfillt (§ 23 Abs. 3S.3i.V. m. Abs. 2S. 3
BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung) wird entsprechend den
Eintragungen in den Bauschemata (sog. Doppelpfeil ) festgesetzt.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) in Form von Gebauden sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis zu einem umbauten Raum von 40 m*
zuléssig. Auf den nicht (iberbaubaren Flachen zwischen den nérdlichen Baugrenzen
und dem Hoéhenweg sind Nebenanlagen in Form von Gebaduden nicht zuléssig.
Innerhalb der privaten Griinflache sind keine Nebenanlagen zuléssig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur ErschlieBung des Plangebietes wird der Héhenweg entsprechend den
Eintragungen im Lageplan als ErschlieBungsanlage hergestellt. Er erhélt eine
Fahrbahnbreite von 4,25 m zuziglich nérdlichen Gehweg mit 1,5 m Breite.

Nordostlich des Grundstiickes Hoéhenweg 7 wird eine Ausweichstelle festgesetzt.
Zwischen den Grundsticken Héhenweg 5 und 7 wird ein Feldweg mit einer Breite
von 3,0 m zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Grundstlicke stdlich des
Plangebietes hergestellt. Dieser Feldweg dient nicht der ErschlieBung des
Plangebietes.

Grinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grinflachen dienen Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i.S. des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Flidchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das Wiesengrinland der privaten Grlnfléchen ist 2 x jahrlich zu méhen, nach
Beendigung der Hauptbllite im Juni sowie im August. Das Méhgut ist zu entfernen
(KompensationsmaRnahme



M 4 des Griinordnungsplanes).

Weitere MaRnahmen siehe Nr. 2.10 und 2.11
2.10. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

2.10.1 Pflanzgebot 1 (Pfg. 1)

Auf den privaten Grunflachen sind gem. Planeinschrieb Obstbaumhochstdmme
zu pflanzen, zu pflegen und bei natlrlichem Abgang in der 1. Pflanzperiode
nach Abgang zu ersetzten. Die Standorte der Bdume kénnen bis zu 3 m vom
Planeinschrieb variieren

Folgende Sorten sind u. a. zuléssig:

Apfelsorten Obstbirnensorten Zwetschgensorten
Brettacher Grine Jagdbirne Blhler Zweschtge
Boikenapfel Palmischbirne Hauszwetschge
Krlgers Dickstiel Hessentaler S&mling Wangenheimer Zwetschge
Jakob Fischer
Joseph Musch

2.10.2 Pflanzgebot 2 (Pfg. 2)

Entlang des Héhenweges ist gem. Planeinschrieb pro Baugrundstiick jeweils
1 kleinwlchsiger heimischer Laubbaum oder ein Halbstammobstbaum zu
pflanzen, zu pflegen und bei natlirlichem Abgang in der 1. Pflanzperiode nach
Abgang zu ersetzen. Die im Plan eingezeichneten Standorte sind nicht
verbindlich.

Folgende kleinwiichsigen heimischen Laubb&ume sind unter anderem zul&ssig:

Botanischer Name Deutscher Name
Acer platanoides ,globosum* Kugel — Spitzahorn
Robinia pseudacia umbra culifera Kugel-Akazie
Sorbus aucuparia ,Fastigata” Séulen-Eberesche
Fraxinus excelsior ,globosa" Kugelesche

Folgende heimische Halbstammobstb&ume sind u.a. zuléssig:

Jonathan(Apfel) Wangenheimer Zwetschge
Boskop (Apfel) Alexander Lucas (Birne)

2.10.3 Pflanzgebot 3 (Pfg. 3)

Auf den im Lageplan mit den Nummern 1 und 3 bezeichneten Grundstiicken
ist pro Baugrundstiick unter Anrechnung vorhandener, nach Nr. 2.11
geschutzter Obstbdume, ein lokaltypischer Obstbaumhochstamm zu
pflanzen, zu pflegen und bei natlrlichem Abgang in der 1. Pflanzperiode nach
Abgang zu ersetzen.

2.10.4 Pflanzgebot 4 (Pfg. 4)

Auf den im Lageplan mit den Nummem 5 bis 13 bezeichneten Grundstlicken ist
je Baugrundstlick ein lokaltypischer Obstbaumhochstamm zu pflanzen, zu
pflegen und bei natlirlichem Abgang in der 1. Pflanzperiode nach Abgang zu
ersetzen.




Zulassige Sorten fiir die Pflanzgebote 3 und 4 sind unter anderem die in Nr. 2.10.1
(Pfg. 1) genannten Sorten.

2.11 Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im Lageplan mit entsprechendem Symbol ,Pfb." gekennzeichneten Einzelbdume
sind auf Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei natlirichem Abgang in der 1.
Pflanzperiode nach Abgang durch gleichartige Baume zu ersetzten.

2.12 Héhenlage (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Hohenlage der Wohngeb&ude (Hauptanlagen) wird durch die Festsetzung der
Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) als Einschrieb in den Bauschemata definiert . Die
EFH entspricht der Oberkante des RohfuBbodens der Rohdecke.

Abweichungen von +/- 25 cm sind zuldssig. Hinweis: Bei Abweichungen von der
festgesetzten EFH nach oben muss die max. zulassige Trauthéhe von 4,0 m um das
gleiche MaB reduziert werden. Bei Abweichungen nach unten wirken sich dagegen
nicht auf die zuléssige max. Traufhéhe aus.

2.13 Béschungen und Stiitzbauwerke an Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die fir die Herstellung der Verkehrsflachen notwendigen Bdschungen werden
entsprechend den Eintragungen im Lageplan festgesetzt.

Zur Befestigung des Stralenkdrpers werden in den an éffentlichen Verkehrsfléchen
angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der
Grundstlickgrenze in einer Breite von 20 cm und einer Tiefe von 35 cm hergestellt.

Hinweis: Bdschungen und Stlitzbauwerke sind zu dulden.
3. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

3.1, Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr. 1
LBO)

3.1.1. Dachform und Dachneigung

Die Hauptanlagen (Wohngeb&ude) sind mit den in den Nutzungsschablonen
definierten Dachformen und Dachneigungen oder extensiv begriinten
Flachddchern zuléssig.



13.12.1990 beschlossenen und am 09.05.1991 in Kraft getretenen
,Dachaufbautensatzung®. Auf den nérdlichen Dachfléchen sind nur
Schleppgauben zuléssig.

Ausnahmsweise kénnen auf den nérdlichen Dachfl&chen auch andere
Dachaufbauten zugelassen werden, wenn durch den Antragsteller
nachgewiesen wird, dass durch die Dachaufbauten auf den Baugrundstiicken
nordlich des Hohenweges keine zusétzliche Verschattung auftritt.

Stellplatze und Zufahrten (§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO)

Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig als offene oder halboffene
Belége z.B. aus Pflastersteinen, Rasengittersteinen, Schotterrasen, spezielle
wasserdurchlassige Betonsteine, oder ahnlichem herzustellen.

3.2, Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Entlang den 6ffentlichen Verkehrsfldchen sowie zwischen dem Héhenweg und der
Gebaudeflucht entlang der nérdlichen AuRenwande (Vorgartenbereich) sind lebende
(Hecken) und tote (Zdune) Einfriedigungen bis zu einer max. Hohe von 1,0 m ab
Gelandeoberflache zuléssig.

Alle Einfriedigungen missen mind. 10 cm Bodenabstand und 50 % Durchldsse
haben (offene Einfriedigungen).

Unzulédssigkeit von Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen und Fernmeldeleitungen der
Telekommunikationstechnik sind nicht zuléssig.

3.3. Hohenlage der Grundstiicke (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Die Hohenlage der Grundstiicke ist zu erhalten. Veranderung der natrlichen
Geléndeoberflache im Zusammenhang mit der Erstellung baugenehmigungs- oder
kenntnisgabepflichtiger Vorhaben sind in erforderlichem Umfang zuléssig. Im Ubrigen
kénnen Veranderungen der natirlichen Gelédndeoberflache ausnahmsweise bis 1,0
m zugelassen werden.

3.4. Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser -Zisternen-
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser der Dachentwasserung ist zusammeln und flir die
Gartenbewasserung zu nutzen. Je 1 m? Dachfléche wird eine
SammelbehéltermindestgréRe von 20 | empfohlen. Soll eine anderweitige Nutzung
des Wassers innerhalb des Hauses erfolgen, muss ein Wasserzahler eingebaut
werden. Auf die Regelungen der stadtischen Abwassersatzung wird verwiesen. Nicht
bendbtigtes Oberflachenwasser ist in den stadtischen
Oberflachenwasserableitungskanal im Hohenweg einzuleiten



4. Hinweise
4.1. Bodenfunde (§ 20 Denkmalschutzgesetz)

Bei dem Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.
Diese sind unverzlglich dem Landesdenkmalamt oder der Stadt Murrhardt

der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das
Landesdenkmalamt oder das Baurechtsamt Murrhardt mit einer Verktrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

4.2..Wasserdruckerhéhungsanlagen

Fur Wasserzapfstellen Uber einer Hohe von 320 m Uber NN ist der Anschluss flr die
Einrichtung einer hausinternen Druckerhéhungsanlage (auf Kosten der
Bauherrschaft) empfehlenswert.

4.3..Grundwasserschutz

a) Wird im Zuge von Baumalnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten die zur ErschlieRung gefiihrt haben unverziglich einzustellen und das
Landratsamt Rems-Murr-Kreis als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen.

b) Jede Grundwasserhaltung im Zuge einer Baumainahme bedarf unabhéngig von der
Menge und Dauer der Entnahme der behérdlichen Zustimmung. Das Einlegen
Drainagen zur dauerhaften Grundwasserableitung nach Abschluss der Bauarbeiten
ist nicht zulassig.

4.4 Bodenschutz

Bei der Planung und Ausflhrung von BaumaRnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das
unvermeidbare MaR zu beschrénken. Die Regelungen , Bodenschutz bei
BaumaRnahmen" (siehe beiliegendes Hinweisblatt Nr. 3 - Anlage 6.2 - ) sind zu
beachten.

4.5 Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Auf die Verordnung des Ministeriums flr Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999 (GBI. S.157) wird
hingewiesen. Zur néheren Erlduterung ist das Hinweisblatt Nr. 25 des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis — Umweltschutzamt — Fachbereich Technik — als Anlage 6.3 - )
beigefligt.
Niederschlagswasser ist in den stadtischen Kanal zur Oberflachenwasserableitung im
Héhenweg einzuleiten.

4.6 Schadlose Beseitigung von Oberflichenwasser
Es wird dringend empfohlen, zur Beseitigung des Oberflachenwassers von den
sUdlich (bergseitig) angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken auf den
eigenen Baugrundstlicken geeignete Manahmen zur schadlosen Ableitung dieses
Oberflachenwassers vorzusehen.

4.7 Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen, Fassaden zu begriinen.

4.8 Meldepflicht von Untergrundverunreinigungen









