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TEXTTEIL

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9 2004 (BGBI. | S 2414),
geandert durch Gesetze vom 3.5.2005 (BGBI. | S. 1224), vom 21.6.2005 (BGBI. | S. 1818), vom
5.9.2006 (BGBI. | S. 2098), vom 13.12.2006 (BGBI. | S. 2878), und vom 21.12.2006 (BGBI. | S.
3316), vom 17.12.2008 (BGBI. | S. 2586), vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), vom 24.12. 2008
(BGBI. | S. 3018), vom 29.7.2009 (BGBI. | S. 2542), vom 31.7.2009 (BGBI. | S. 2585), vom 22. 7.
2011 (BGBI. 1.S.1509).

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 1. 1990
(BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. 4.1993 (BGBI. |.S. 466).

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18. 12.1990, (BGBI. |,1991
S.58), zuletzt geandert durch Art.2 des Gesetzes vom 22.7.2011 (BGBI. | S.1509, 1510 f.).

- Die Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5.3.2010 (GBI. S.
357), berichtigt am 25.5.2010 (GBI. S. 416).

- Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und (ber die Erholungsvorsorge in der
freien Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG), in der Fassung vom 29.3.1995 (GBI. S. 385),
geandert durch Gesetz vom 14.3.2001 (GBI. S. 189), zuletzt geandert 17.3.2006

Alle genannten Gesetze und Verordnungen gelten jeweils in der derzeit giiltigen Fassung.

Vorgang:
Bebauungsplane - “Werrenwiesen" rechtsverbindlich seit 16.7.1966
- “Werrenwiesen II, rechtsverbindlich seit 10.6.1976.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes “Werrenwiesen |1 werden samtliche bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen aufgehoben.

Verfahren:
Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefihrt.

In Erganzung der zeichnerischen und farblichen Darstellung des Bebauungsplanes sowie der Planzeichen
und Planeinschriebe werden festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen:
(§ 9(1+2) BauGB+ §§ 1-15 BauNVO)

11 Art der baulichen Nutzung: (§ 9(1) Nr.1 BauGB)+ §§ 1-15 BauNVO)
WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Ausnahmen nach § 4 (3) Ziff. 2 (sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe u. Ziff. 5
(Tankstellen) BauNVO sind nicht zugelassen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr.1 BauGB u. §§ 16-21 BauNVO)
Grundflidchenzahl (GRZ)  (§ 16(2) Nr.1, § 19 BauNVO).
entspr. Planeintrag, als Hochstgrenze

13 Bauweise: (§ 9(1) Nr.2 BauGB u. § 22(2 + 4) BauNVO)
ED = offene Bauweise, es sind nur Einzel- u. Doppelhauser zulassig

14 Uberbaubare Grundstiicksflachen: (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB u. § 23 (1+3) BauNVO)
Die Giberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Untergeordnete
Bauteile und Vorbauten im Sinne von § 5(6) Ziff.1+2 LBO durfen die Baugrenze ausnahmsweise
bis max. 1,5 m Giberschreiten.
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Garagen und Stellplatze: (§ 9(1) Nr.4 BauGB u. § 12 BauNVO)

Garagen und tberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der daftir festgesetzten Flachen
und innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, Stellplatze sind auch in den nicht
berbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Hohenlage der baulichen Anlagen u. Gebaudehdhen:
(§ 9(3) BauGB u. § 16(2) Nr.4 + § 18 BauNVO).

Die Hohenlage wird festgesetzt durch:
- Festlegung der EFH als Bezugshdhe
- Festlegung der max. zulassigen Traufhdhe (TH) bezogen auf die EFH
- Festlegung der max. zulassigen Firsthdhe (FH) bezogen auf die EFH

Traufhdhe =  Schnittpunkt AuBenkante Auenwand mit Oberkante Dachhaut
Firsthbhe =  Schnittpunkt der Dachhautoberkanten
EFH = Erdgeschossfubodenhdhe

Eine Veranderung der EFH ist méglich, jedoch dirfen die auf die festgelegte EFH bezogenen First-
und Traufhéhen nicht Giberschritten werden. Die max. zulassige Firsthohe gilt fiir die gesamte
Gebaudelange, die max. zulassige Traufhdhe gilt fur mind. 2/3 der Gebaudelange.

EFH max. zul. TH max. zul. FH

WA 295,60 6,5 m 10,5m

Stellung der baulichen Anlagen: (§ 9(1) Nr.2 BauGB)
Die Haupffirstrichtung ist zwingend festgelegt (parallel zu den eingetragenen Richtungspfeilen),

dabei sind Abweichungen bis max. 10° zugelassen.

Nebenanlagen: (§ 9(1) BauGB u. § 14(1) BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen bis
max. 40 cbm Bruttorauminhalt zugelassen, jedoch pro Baugrundstiick nur 1 Anlage. Der Abstand der
Nebenanlagen zu den éffentlichen Verkehrsflachen Richtung Erlenstrasse und Silberpappelstralie
muss mind. 5,0 m betragen, zu privaten Grundstiicksgrenzen und den 6ffentlichen Fullwegen nach
Norden und Westen wird eine Abstand von mind. 2,5 m vorgeschrieben.

Pflanzgebote: (§ 9(1) Nr.25a BauGB)

pfg 1: Pflanzgebot fiir Einzelbaume, (Laubb&ume + Obstbaume)
die Standorte sind mit standorttypischen mittelgrokronigen Laubbaumen oder
mittel- bis hochstammigen Obstbaumen zu bepfianzen und dauerhaft zu pfiegen, Arten
gemal Pflanzenliste 1, abgangige Bepflanzung ist zu ersetzen. Die dargestellten
Standorte sind in jede Richtung variabel.

Sonstige Griinflichen (Verkehrsgriin): (§9(1) Nr.11,15 BauGB+§74 LBO)
Das Verkehrsgrin ist als Rasenflache anzulegen oder mit Bodendeckern zu bepflanzen.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (Freihaltezone): (9(1) Nr.10 BauGB)

Entlang Fahrbahnflachen ist zur Sicherung des erforderlichen Lichtraumprofils auf den
angrenzenden privaten Flachen eine 50 cm breite Freihaltezone von jeder Bebauung, Einfriedigung,
Aufschittung und Bepflanzung freizuhalten.

Mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen: (§9(1) Nr.21 BauGB)
LR = Leitungsrecht fiir Kanal und Wasserleitung

Ortliche Bauvorschriften: (§ 9(4) BauGB +§ 74 LBO)

Dachform und Dachneigung: (§ 74(1) Nr.1 LBO)

Wohngebdude: - Satteldach, Dachneigung 30 - 40°

Garagen: - Satteldach, Dachneigung wie Wohngebaude
- Pultdach, Dachneigung 10 - 30°
- Flachdach mit Begriinung
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AuBere Gestaltung der Gebaude: (§ 74(1) Nr. 1 LBO)

a) Die geneigten Dachflachen sind mit kleinformatigem Dachdeckungsmaterial (ZiegelgroRRe)
einzudecken. Dabei sind folgende Farben zugelassen: rot, braun, grau. sowie Mischtdne
dieser Farben. Schwarze, blaue, griine und sonstige landschafts - und ortsuntypische Farben
sind nicht zugelassen.

Fir Dachflachen mit einer Neigung bis max. 15 Grad z.B. bei Dachaufbauten, wird als Dach-
eindeckungsmaterial auch Metall (z.B. Zinkblech bzw. Kupferblech) zugelassen.

b) Die Dacher von Doppelhausern und aneinander gebauten Garagen missen hinsichtlich
Dachrandausbildung, Dachform, Dachneigung, Art und Farbe der Dacheindeckung einheitlich
gestaltet sein.

c) Fur Nebenanlagen gelten folgende Festsetzungen:

- Dachform als Sattel- oder Pultdach.

- Angleichung der duReren Gestaltung an das Hauptgebaude (Material, Struktur, Farbe
oder Verbretterung aus Holz).

- Angleichung der Dacheindeckung (Material, Farbe) an das Hauptgebaude.

d) Verglaste Dachflachen sind zugelassen, die Installation von Energiegewinnungsanlagen
(Photovoltaik, Solarthermie) auf den Dachflachen ist ohne Einschrankung zugelassen.

Aufschiittungen und Abgrabungen: (§ 74(1) Nr.3u. § 10 Nr. 1,2,3LBO)
Veranderungen des vorhandenen Gelandes durch Aufschiittungen und Abgrabungen sind nur bis

max. 1,0 m gegeniiber dem vorhandenen natiiichen Gelande zugelassen, in begriindeten Fallen
sind Ausnahmen nach § 31 (1) BauGB maglich.
An den Grundstiicksgrenzen ist ein harmonischer Ausgleich zum Gelande auf den Nachbargrund-
stiicken vorzunehmen.
Hinweis: Gelandeveranderungen miissen im ganzen Ausmalfd in den Bauvorlagen

dargestellt werden (Grundriss- und Schnittdarstellung)

Gestaltung der AuBenanlagen und Stellplatze: (§ 74(1) Nr.3 + (3) Nr.2 LBO)

Die nicht (berbauten Grundstiicksfiachen sind mit Ausnahme der ErschlieBungs- und Stellplatz-
flachen gartnerisch anzulegen. ErschlieBungsflachen (Garagenzufahrten, Wege) und Stellplatz-
flachen diirfen nur mit wasserdurchlassigen Belagen (Abflussbeiwert > 0,5) hergestellt werden.
Wasserdurchlassige Belage sind z.B.. Rasensteine, Spurplatten, Schotterrasen, Pfiasterbelage mit
breiten Fugen, Dransteine u A .

In den Bauvorlagen ist die Gestaltung der Freiflachen vollstandig darzustellen. (§ 6 LBOVVO).

AuBenantennen: (§ 74(1) Nr.4 LBO)

Je Gebaude ist max. 1 AuRenantenne und 1 Satellitenempfangsanlage zulassig. Bei Errichtung einer
Satellitenempfangsanlage auf dem Dach eines Gebaudes oder an der Fassade ist diese Anlage
farblich an die Dachfarbe bzw. Fassadenfarbe anzugleichen, Werbehinweise auf der Anlage sind
nicht zulassig.

Stellplatznachweis: (§ 74(2) Nr.2 LBO)

Far Wohngebaude gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglen vom 22.10.1996.
Danach wird abweichend von § 37 (1) LBO folgender Stellplatzschliissel festgesetzt:

- Wohnungen bis 40 m? Wohnflache: 1 Stellplatz / Wohnung
- Wohnungen mit mehr als 40 m? Wohnflache: 1,5 Stellplatze / Wohnung
Sofern sich bei der Berechnung halbe Stellplatze ergeben, ist aufzurunden.

Niederspannungsfreileitungen: (§74(1) Nr.5 LBO)
Im gesamten Plangebiet sind Niederspannungsfreileitungen nicht zugelassen.

Einfriedigungen: (§74(1) Nr.3LBO)
Als Einfriedungen sind Naturhecken aus heimischen Laubgehdélzen, Holzzaune, Metallz&une und
Mauem zulassig.

Zulassige Héhen der Einfriedungen: WA

- Hecken (lebende Einfriedigungen) max. 15m
- Mauern als Sockel max. 05m
- Holzzaune, Metallzaune (Lochanteil > 60%): max. 1,2m

(bei Verwendung von Mauersockeln darf die jeweilige max. zulassige Gesamthdhe nicht
Uberschritten werden)
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Ordnungswidrigkeiten: (§ 75 (3) Nr. 2 LBO)
Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den értlichen Bauvorschriften zuwider-

handelt. Auf die BuRgeldvorschrift des § 75 (4) LBO wird hingewiesen.

Hinweise:

Die zur Befestigung der éffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Betonfundamente fiir Rand-,
Rabatten- und Pflastersteinen sind vom jeweiligen Anlieger zu dulden.

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasser-
freilegungen gerechnet werden muB, sind der unteren Wasserbehdrde (LRA Rems-Murr-Kreis)
rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaRnahmen Grundwasser
erschlofen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen, das
LRA Rems- Murr-Kreis als untere Wasserbehdrde ist unverziglich zu benachrichtigen. Jede
Grundwasserhaltung im Zuge einer Baumassnahme bedarf unabhangig von der Menge und Dauer
der Zustimmung der unteren Wasserbehérde. Ein Wasserrechtsverfahren kann in diesem Fall
erforderlich werden. Das Einlegen von Dranagen zur dauerhaften Grundwasserableitung nach
Abschluss der Bauarbeiten ist nicht zulassig.

Bodenschutz:

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumal3nahmen ist auf einen sparsamen Umgang mit dem
Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Mal zu beschranken.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetzes
(LBodSchAG), insbesondere auf § 3, wird hingewiesen. Die Regelungen “Bodenschutz bei Baumal-
nahmen® (s. Merkblatt Nr. 3 des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis) sind zu beachten.

Bodenfunde:
Im Planbereich kénnen vor- und friihgeschichtliche Bodenfunde nicht ausgeschlossen werden.
Deshalb wird insbesondere auf die Meldepflicht nach § 20 Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

Regenwasserbewirtschaftung:

Im Plangebiet ist die Entwasserung im Mischsystem vorgesehen. Aus Griinden des

sparsamen Umganges mit Leitungswasser wird das Sammeln von Regenwasser in Zistenen und
die Verwendung als Grauwasser zur Gartenbewasserung und z.B. fir WC-Spllung empfohlen.

Bei der Anlage von Zisternen ist das Hinweisblatt Nr. 8 “Speicherung von Regenwasser fir Brauch-
wasserzwecke" des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis, Geschaftsbereich Umweltschutz / Fachbe-
reich Abwasser, zu beachten.

StraBenbeleuchtung:

Fir neu anzulegende StralRenbeleuchtungen und bei Ersatz vorhandener Anlagen ist zum Schutz
nachtaktiver Tiere auf insektenschonende Leuchtmittel zu achten (z.B. durch Verwendung von
Natrium-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel). Die Einrichtungen fiir die Stralenbeleuchtung
sind entspr. § 126 (1) BauGB von den Eigentiimern zu dulden.

Naturschutz und Artenschutz:

Bei Hecken und Gebiischen ist die Einschrankung der Rodungszeit von 1.3. bis 30.9. zu beachten
(§ 39(5) BNatSchG).

Auch im Siedlungsbereich kann das Vorkommen "besonders geschitzter® und "streng geschiitzter”
Arten nicht ausgeschlossen werden. Nicht selten sind Gebaudebewohner wie z. B. Fledermause,
Mauersegler, Schwalben und Wildbienen zu erwarten. Die naturschutzrechtlichen Vorschriften fir
besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten sind grundsatzlich zu
beachten, insbesondere die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG).

Wird das Vorkommen gesetzlich geschitzter Arten oder deren Lebensstatten bekannt bzw. ist zu
erwarten, dass durch die Planung oder im Rahmen der konkreten Umsetzung artenschutzrechtliche
Belange betroffen sind, ist in einer artenschutzrechtlichen Priifung zu ermitteln, ob ggf.
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gegeben sind.



