Textteil fir den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: 88 2, 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Gemeindeordnung fiir
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23. Februar 2017 (GBI. S.
99,100) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der
Fassung vom 5. Mérz 2010 (GBI. S. 357), gedndert durch Artikel durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (GBI. S. 313). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere oértliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Heusee Il — Anderung Il
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1 - 15 BauNVO)
GE = Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user und 6ffentlichen Betriebe (8 8 (2) Nr. 1
BauNVO) sowie Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéaude (§ 8 (2) Nr. 2 BauNVO).

Unzulassig sind gemaf 8§ 1 (5) und (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art. Weiter
unzulassig sind gemaf § 1 (6) BauNVO Vergniigungsstatten (8§ 8 (3) Nr. 3 BauNVO).

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 16 - 21a BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb, es bedeuten:

a) GRZ = Grundflachenzahl nach § 17 i. V. m. 8 19 BauNVO als Hochstgrenze
b) Ho6he der baulichen Anlagen (8 16 (2) Nr.4 BauNVO + § 18 BauNVO)

Die Obergrenze fur die Hohe der baulichen Anlagen ist durch Planeinschrieb festgesetzt
(max. Gesamthohe). Sie bezieht sich auf die festgesetzte Bezugshthe (BZH). Bei einem
Gebaude ist eine Mindesththe aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt.

Die festgesetzte BZH wird als Erdgeschossrohful3bodenhdéhe empfohlen und kann als
solche 0,2 m Uber- oder unterschritten werden.

Die festgesetzte Gesamthéhe kann mit technisch bedingten Aufbauten bis max. 2,0 m
Uberschritten werden.

1.3 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

a = abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne L&angenbeschrankung
(8 22 (4) BauNVvO).

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen nach § 23 (3) BauNVO
festgesetzt.

1.5 Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze, Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12, 14 und 8§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Oberirdische
Stellplatze und Carports sind innerhalb  und auBerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
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Von befestigten offentlichen Verkehrsflachen und Feldwegen miissen mit seitlichen oder
hinteren Aul3enwanden Abstdnde von mindesten 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Carports muss mindestens 1,0 m Abstand zur o6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

Ausgenommen fur die Anlage von oberirdischen Stellplatzen und Carports sind die
,LGrunflachen®.

1.6 Anschluss von Grundstiicken an die offentliche Verkehrsflache (§8 9 (1) Nr. 11
BauGB)

Die Zufahrt zu den Grundstiicken kann frei gewahlt werden; die Pflanzgebote kénnen um bis
zu 3 m verschoben werden.

1.7 Nebenanlagen (8 14 (2) BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 (2) BauNVO sind in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen.

Auf Flachen mit Pflanzgeboten und Pflanzbindungen sind Nebenanlagen unzulassig.

1.8 Aufschuttungen und Abgrabungen (8 9 (1) Nr. 17 BauGB i. V.m. 8 74 (3) Nr. 1 LBO)
In den Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Aufschittungen und
Gelandemodellierungen, die fur die Einhaltung der BZH erforderlich sind, zulassig. Die
Angleichung an das bestehende Gelande erfolgt Gber die privaten Grinflachen mit
Bdschungen von max. Neigungen von 1: 3.

Es darf nur Bodenmaterial zur Gelandemodellierung aufgebracht werden, welches
unbelastet ist (< Z0, LAGA). Im Bereich der Grinflachen ist zur Gelandemodellierung nur
kultivierbarer und unbelasteter Boden (< Z0, LAGA) zulassig. In diesem Bereich gilt das
Verschlechterungsverbot gemafl BBodSchG und BBodSchV.

1.9 Anpflanzung von Baumen und Strauchern - Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die nachfolgenden Pflanzgebote sind im Bebauungsplan wie folgt rechtsverbindlich
festgesetzt; die Baumstandorte im Plangebiet kbnnen um bis zu 3 m verschoben werden.

a) Pflanzgebot 1: Pflanzung und dauerhafte Pflege von hochstdmmigen, grofl3kronigen
Laubbaumen gem. Pflanzenliste 1.

Pflanzenliste 1

GrolRkronige Laubbdume

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Quercus robur - Stieleiche
Salix alba - Silberweide
Tilia cordata - Winterlinde
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b) Pflanzgebot 2: Pflanzung und dauerhafte Pflege von hochstdmmigen, kleinkronigen
Laubbaumen gem. Pflanzenliste 2.

Pflanzenliste 2

Kleinkronige Laubbdume

Acer campestre - Feldahorn

Alnus glutinosa . Erle

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus padus. Traubenkirsche
Prunus serotina - spate Traubenkirsche

c) Pflanzgebot 3: Pflanzung und dauerhafte Pflege von naturnahen Strauchern gem.
Pflanzenliste 3

Pflanzenliste 3 naturnahe Straucher

Comus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Weil3dorn
Euonymus europaea- Pfaffenhitchen
Frangula alnus - Faulbaum
Ligustrum vulgare . gem. Liguster
Lonicera xylosteum . gem. Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Salix cinerea - Aschweide

Salix fragilis - Bruchweide

Salix - purpurea - Purpurweide

Salix trinadra - Mandelweide

Salix viminalis - Korbweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gew. Schneeball

d) Pflanzgebot 4: Zusatzlich zu den genannten Pflanzgeboten im Plangebiet wird fur die
einzelnen Grundstiicke folgendes Pflanzgebot festgesetzt: Pflanzung und dauerhafte
Pflege von hochstammigen Laubbdumen gem. Pflanzenliste 1 von einem Baum pro
angefangene 1000 gm Gewerbeflache eines Grundstlicks. Die Gro3e der Baumscheibe
muss mindestens 4 gm betragen, die Baumscheibe ist gegen Uberfahren zu sichern. Die
Baumstandorte sind auf der Gewerbeflache frei wahlbar, sie dirfen nicht im Bereich einer
privaten Grinflache liegen.

e) Pflanzgebot 5: Dacher bis 15° Neigung sind extensiv zu begriinen.

Ausgenommen von der Dachbegriinung sind Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie.
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1.10 Offentliche und private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 u. 16 BauGB)

Die offentlichen Grunflachen und die privaten Grinflachen sind mit den Pflanzgeboten
dauerhaft zu pflegen. Einfriedungen und Stitzmauern sind in den Grinflachen zul&ssig.

1.11 Herstellung des StralRenkdrpers (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraRenkorpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken Aufschittungen erforderlich; diese sind ohne Entschadigung zu
dulden. Dies gilt ebenso fur unterirdische Stitzbauwerke (Hinterbeton).

2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Heusee Il — Anderung Il

2.1 AuRere Gestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung:

Zuldssig sind Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 15°. Dachform ohne
Festsetzung. (vgl. auch 1.9 e), Pflanzgebot 5).

b) Fassadengestaltung:

Bei der Fassadengestaltung ist zu beachten, dass keine hochglanzenden Metallfassaden
erstellt und keine grellen, leuchtenden Farben verwendet werden.

2.2 Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2LBO)
Werbeanlagen sind gestattet

a) als Hinweisschild an der Zufahrt
b) an den Fassaden der Gebaude

Werbeanlagen, die die Sicht der Verkehrsteilnehmer behindern, die Wirkung amtlicher
Verkehrszeichen beeintrachtigen oder die Verkehrssicherheit beeintrachtigen, sind nicht
zugelassen.

Werbeanlagen mit bewegtem Licht und bewegte Werbeanlagen sind unzuldssig. Die
Gebaudeoberkante (Attika/First) darf durch Werbeanlagen um maximal 3,0 m Uberschritten
werden.

2.3 Gestaltung der Stellplatze (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Die PKW-Stellplatze sind wasserdurchlassig (Pflastersteine, Rasengittersteine, Drainpflaster
oder ahnliches) auszufihren, sofern deren Funktion dadurch nicht unzumutbar beeintrachtigt
wird und eine Gefahrdung des Grundwassers nicht zu befiirchten ist.

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

Stral3enseitige Einfriedungen sind nur als Drahtgeflechte oder Gitterkonstruktionen bis 2,0 m
Hohe Uber fertigem Gelédnde und in einem Abstand von 1,0 m zur Fahrbahn zul&ssig.
Einfriedungen in den Randbereichen zur Landschaft sind einzugrinen mit Gehélzen gemaf
Pflanzenliste 3 (naturnahe Straucher).

2.5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 75 LBO handelt, wer den aufgrund von 8 74 LBO erlassenen
drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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Hinweise:

a) 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 durchzufuhren.

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

Eigentumer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StrafRenbeleuchtung einschlie3lich der Beleuchtungskdrper und des Zubehors sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fiir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

d) Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei Baumalinahmen® 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).

e) MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit

f)

Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehotrde
(Landratsamt Rems-Murr-Kreis) rechtzeitig vor Ausfilhrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumalRnahmen Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt des
Rems-Murr-Kreises als untere Wasserbehdrde (technische Fachbehtrde) zu
benachrichtigen. Jede Grundwasserhaltung im Zuge einer Baumaflinahme bedarf der
Zustimmung (unabhéngig von Menge und Dauer) der unteren Wasserbehdrde. Ein
Wasserrechtsverfahren kann in diesem Fall erforderlich werden.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hochstens kurzfristig fur die Dauer der Bauzeit
zulassig. Sie  bedarf einer wasserrechtlichen  Erlaubnis. Eine  standige
Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig.
Bezuglich Schutzes gegen Bodenfeuchte an den erdberihrten Bauteilen sind in
Abstimmung mit dem Umweltschutzamt gegebenenfalls DrainmalRhahmen vorzunehmen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BodSchG),
insbesondere auf § 4, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fiir jegliche Bauvorhaben
die getroffenen Regelungen zum Schutze des Bodens (BodSchG § 4 (1) und (2)):

Wiederverwertung von Erdaushub:
Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren.
Eine Deponierung ist nur in Ausnahmefallen zuldssig.

Zu Beginn der Baumafinahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden)
abzuschieben. Er ist vom ubrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu
lagern. Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen auszubauen, ggf.
getrennt zu lagern und spezifisch zu verwerten.

Fir den Umgang mit Bodden, die zu Rekultivierungszwecken vorgesehen sind,
insbesondere fur deren Lagerung und Einbringung, gelten die Vorhaben des Hefts Luft -
Boden - Abfall des Ministeriums fur Umwelt, Baden-Wirttemberg.
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Freiflachen:

Bereiche spaterer Freiflachen sind nach Méglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten. Dort
durfen notwendige Erdarbeiten (z. B. Abschieben des Oberbodens, Bodenauftrag) nur mit
Kettenfahrzeugen (zul. Bodenpressung < 4 N / gcm) ausgefuhrt werden.

Bodenbelastungen:

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Sie
sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen. Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe
sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial
auszuschlieRen sind.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffiche Bodenbelastungen
angetroffen, ist unverziglich das Landratsamt Rems-Murr-Kreis zu benachrichtigen.

Unbrauchbare und / oder belastete Boden sind von verwertbarem Erdaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.

g) Werden bei Erdbewegungsarbeiten Untergrundverunreinigungen festgestellt, so ist das
dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis (Umweltschutzamt -Fachbereich Technik sowie dem
Gesundheitssamt) mitzuteilen.

h) Larmschutz

Sollten die Larmeinwirkungen von der B 29 auf evtl. Betriebswohnungen das Mal3 der
Orientierungswerte der DIN 18005-01 (Schallschutz im Stadtebau) tUberschreiten, so sind
bauseits zusatzliche passive Schutzmafinahmen (z. B. Larmschutzfenster u. a.) zu
treffen.
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