Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alter Sportplatz — Wohnanlage der Firma Bauconcept Projektentwicklung GmbH"
in Berglen-Erlenhof

1. Textliche Festsetzungen | |

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

WA — Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind Einzelh&user sowie Doppelhduser mit maximal zwei Wohnungen pro
Gebéaude.

Geb&ude gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 - 3 BauNVO sowie Abs. 3 Nr. 1 - 5 sind ausdriicklich
ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16 — 21 a BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablone).

Geschossfldchenzahl (GFZ)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO + § 20 BauNVO)

Eine Festsetzung der Geschossflache erfolgt nicht. Die Nutzungsbegrenzung ergibt
sich aus der festgelegten Firsthohe.

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 darf nur durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen Uberschritten werden, jedoch hdchstens bis zu einer GRZ
von 0,8.



Héhe der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 und 2 BauGB, §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 BauNVQ)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung (Nutzungsschablone).

Fur alile Gebaude im Plangebiet wird eine maximale Firsthéhe von 11,0 m ab UFH fest-
gelegt. Abweichungen der UFH von +/- 50 cm sind zuléssig.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
(a = abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 1 BauNVO)

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Die Bauweise ist durch Planeintrag als
offene Bauweise festgesetzt. Beim Bau von Doppelhausern wird fur jedes Doppelhaus
ein Einzelgrundstuick gebildet.

Fur die Einzelhdauser wird folgende abweichende Bauweise festgesetzt:

Die Einzelhduser sind jeweils auf der dstlichen Grenze zu erstellen. Fensteréffnungen
durfen bei den Grenzgiebeln nicht ausgeflhrt werden; auch nicht, wenn diese eine
Brandschutzverglasung erhalten. Eine Begrliinung der Grenzgiebel wird hiermit aus-
drucklich angeregt.

Stellung der baulichen Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die Stellung der Gebaude ist die Firstrichtung im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
festgesetzt. Beim Bau von Einzelhdusern kann von dieser Festsetzung abgewichen
werden.

Uberbaubare Grundstlicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksfiachen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind
durch Baugrenzen festgesetzt.
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6.

10.

Flidchen fur Nebenanlagen, Stellpidtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne des § 2 LBO darstellen, z. B. Garagen usw.,
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache oder in den daflr ausgewie-
senen Flachen zuldssig.

Geschirrhttten sind nicht zul&ssig.

Leitungsrecht
(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

LR = Leitungsrecht fir die Gemeinde.
Siehe Eintrag im Vorhaben- und Erschlieungsplan.

Pflanz- und Pflanzerhaltungsgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Pflanzstandorte und die Art der zu pflanzenden Baume sowie deren GroRe sind im
Pflanzplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbindlich festgelegt. Das Pflanzen
von Koniferen oder Nadelgeholzen ist nicht zuldssig. Es dlrfen ausschlieRlich belaub-
te, bevorzugter Weise heimische Straucher und Baume gepflanzt werden.

Abgéangige Baume sind in der darauf folgenden Pflanzperiode in gleicher Groe zu
ersetzten.

Griunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind private Grinflachen festgesetzt. Deren Be-
pflanzung einschlieRlich Art und GroRe der Bdume ergibt sich aus dem Baumpflanz-
plan zum Vorhaben- und Erschlieungsplan.

Verkehrsfldchen und ErschlieBung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans liegende Strae muss neu her-
gestellt werden. Im Zu- und Ausfahrtsbereich ist eine Bereite von 4,5 m ansonsten von
4.0 m vorgesehen. Sie wird als verkehrsberuhigte Strale ohne getrennte FuR- und
Radwegflhrung hergestellt.



Die als StraRe festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen, mit Ausnahme der ge-
pflasterten Entwasserungsrinne, sind zu asphaltieren.

11. Duldung baulicher Mafinahmen und Vorrichtungen auf den Baugrundstiicken

Der Eigentiimer hat den Einbau von Stitz- und Fundamentbeton der &ffentlichen Ver-
kehrsflacheneinfassungen einschlieBlich Unterbauverbreiterung fur die Fahrbahn sowie
eventuelle Entwéasserungs- und Versorgungseinrichtungen auf dem Baugrundstick zu
dulden. Ebenso zu dulden ist die Aufstellung von Verteilerschrédnken und von Einrich-
tungen zur StralRenbeleuchtung.



B.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 LBO

%

Dachform und —neigung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Wohngebadude: Satteldach Dachneigung siehe Nutzungsschablone im Vorhaben-

und ErschlieRungsplan

Garagen: Flachdach mit Begrinung

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen / Dachform und —neigung
(§ 74 Abs. 1 Nrn. 1 LBO)

a)

e)

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen. Eine Begrinung und / oder Holz-
verkleidung ist moglich. Die AuBenfassaden sind in gedeckten Farben auszuflh-
ren. ReinweilRe oder schwarze Anstriche bzw. Materialien sind nicht zulassig.

Dachgestaltung

Die Déacher der Hauptgebdude sind mit roten oder rotbraunen Dachsteinen bzw.
roten oder rotbraunen Ziegeln zu decken.

Garagen sind in die Gebaude zu integrieren oder mit einem extensiv begrinten
Flachdach zu versehen.

Dachaufbauten und -einschnitte

Dachaufbauten sind zulassig.
Dacheinschnitte sind nicht zuldssig

AuRenantennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine AuRenantenne oder Parabolantenne in der Farbe des
Daches zuldssig. Bei Doppelhdusern ist nur eine Parabolantenne in Farbe der
Dacheindeckung pro Hausgruppe (anzubringen an schlecht einsehbarer Stelle im
Dachbereich) zulassig.

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

Das Fuhren von Niederspannungsfreileitungen ist unzulassig.
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Gestaltung der unbebauten Fidchen bebauter Grundstiicke
(§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind unbefestigt zu belassen und als
Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Stellpidtze und Garagen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Pro Wohnung bzw. pro Doppelhaus sind 2 Stellplatze zu erstellen und dauerhaft zu unter-
halten. Ein Stellplatz darf als gefangener Stellplatz vor der Garage hergestellt werden.

Einfriedungen, Bepflanzung und Sichtschutzanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Es sind keine Einfriedungen (Zaune etc.) zulassig, jedoch belaubte Hecken bis zu einer
Hoéhe von 2 m und Felsfindlingsmauern (Muschelkalk- oder Granitsteine). Die Fugen der
Findlingsmauern sind zu bepflanzen.

Sichtschutzanlagen sind unzuléssig.

Nebenanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Fir Abfallbehalter sind geeignete Abstellflachen in den Gebauden bzw. Garagen vorzuse-
hen und vorzuhalten. Das Abstellen von Abfallbehéltern entlang den allgemein zugéng-
lichen Verkehrsflachen ist auRerhalb der Ublichen Leerungszeiten, d. h. auRerhalb der
Mullabfuhrtermine, nicht zulassig.

. Beseitigung des Oberflichenwassers

(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das anfallende Oberflachenwasser muss vollstdndig dem Kottweiler Bachle zugeflhrt wer-
den. Die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Baden-Wurttemberg Uber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.3.1999 ist hierbei zu beach-
ten.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche
StraRen und Gehwegfléchen abgeleitet werden.
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10.

Bei der Versickerung von Oberflaichenwasser ist wegen der Gefahr der Ausspullung auf
ausreichenden Abstand zu Fundamenten und sonstigen tragenden Bauteilen zu achten.

Anschluss der angrenzenden privaten Grundsticksflachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Ein Sicherheitsstreifen von 0,5 m entlang der Fahrbahn ist von Zaunen, Mauern, Findlin-
gen freizuhalten. In diesem Bereich ist nur eine gartnerische Nutzung mit einem Aufwuchs
bis zu max. 60 cm Héhe zulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und in unbeleuchteter Art zulassig. Sie durfen
ausschlielich am Gebdude auf Héhe des Eingangsgeschosses angebracht werden und
eine Grofke von 0,60 m x 0,60 m nicht Gberschreiten.

Aufschiittungen und Abgrabungen im Bereich der Baugrundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die bei der Bebauung der Grundstticke eventuell erforderlichen Aufschuttungen und Ab-
grabungen auf den Grundstticken sind so durchzufiihren, dass die natlrlichen Gelande-
verhéltnisse moglichst wenig beeintrachtigt werden. Die Geléndeverhéaltnisse der angren-
zenden Grundstiicke sind zu beachten. Aushub ist auf dem Grundstick zu verwenden und
einzubauen. Auffillungen Gber 2,5 m Héhe sind nicht zuléssig.



L2. Hinweise

1. Bei allen Ausschachtungsarbeiten ist der durchlebte Oberboden (Mutterboden) getrennt
von den darunter liegenden Bodenschichten abzutragen und zu lagern. Bei spaterem Wie-

deraufbau des Bodens ist die urspringliche Schichtung wieder herzustellen.

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unver-
meidbare Mafll zu beschrénken. Die Regelungen "Bodenschutz bei Baumalnahmen", In-
formationsblatt Nr. 3 des Rems-Murr-Kreises, sind zu beachten.

2. Die behoérdliche Schiussabnahme kann erst erfolgen, wenn alle zu pflanzenden Baume
gemal Pflanzgebot im Baumpflanzplan zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan gepflanzt
und auch die sonstigen gartnerischen Arbeiten und Anpflanzungen volistandig erbracht
sind.

3. Vermessungs- und Grenzzeichen sind fur die Dauer der Bauausfuhrung zu schitzen und
soweit erforderlich unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugénglich zu halten.

4. Die Prufung der Bodenverhaltnisse obliegt dem Vorhaben- und ErschlieBungstréger, ins-
besondere auch die Prifung, ob Altlasten vorhanden sind, sowie deren fach- und sachge-
rechte Entsorgung. Die Durchfiihrung von objektbezogenen Baugrunduntersuchungen wird
angeregt.

5. Die innere ErschlielBung innerhalb des vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfassten
Gebietes erfolgt durch den Vorhabentrager. Die so hergestellten ErschlieBungsanliagen
gehen, nach volistandiger Fertigstellung und Abnahme, in den Besitz und die Pflegschaft
der Gemeinde Berglen uber.

6. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
nebst Baumpflanzplan sind zum rechtlich bindenden Bestandteil der notariellen Vertrage
mit Rechtsnachfolgern (Haus- und Grundstlckskaufern) zu machen.

7. Der Vorhabentrager ist verpflichtet zur dinglichen Sicherung der Zugangs- und Zufahrtsfia-
chen sowie samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen entsprechende Grunddienstbarkei-
ten im Grundbuch zu bestellen bzw. bestellen zu lassen (mit Fertigstellung des Gesamt-
bauvorhabens), im Rang vor den eventuell einzutragenden Finanzierungsgrundpfandrech-
ten.



10.

g

Der Vorhabentrager ist weiter verpflichtet im Rahmen der Stellung des Bauantrages eine
Vereinigungsbaulast bei der unteren Baurechtsbehotrde zu beantragen. Eine Haftung fur
die Ausstellung des vorgenannten Vereinigungsbaulast Ubernimmt der Vorhabentréger
nicht.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverénder-
tem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenk-
malamt mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

Um eine einbruchhemmende Wirkung an den Zugangstiren zu erreichen, sollten die TG-
ren nach DIN V ENV 1627 mindestens in der Widerstandsklasse WK 2 ausgefluhrt sein.
AuRerdem solliten die Schldsser, Zylinder und Schutzbeschlage die entsprechenden Nor-
men erfullen. Bei Neubauten erhélt man durch den Einbau geprufter, einbruchhemmender
Fenster nach DIN V ENV 1627 einen Einbruchschutz. Es sollten Beschidge mit rundum
verriegelnden Pilzzapfen, mindestens der Widerstandsklasse WK 2, kombiniert mit einem
abschlieBbaren Fenstergriff eingebaut werden. Auf die Mdglichkeit einer kostenlosen si-
cherheitstechnischen Beratung bei der Polizeidirektion Waiblingen, Telefon 07151/562586,
wird hingewiesen.

Wird im Zuge von Baumaflnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieRung gefuhrt haben, unverzuglich einzustellen und das Landratsamt
als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen. Jede Grundwasserhaltung im Zuge einer
Baumaflnahme bedarf, unabhéngig von der Menge und Dauer, der Zustimmung der unte-
ren Wasserbehorde. Ein Wasserrechtsverfahren kann in diesem Falle erforderlich werden.

Die Prufung durch einen Sachverstandigen, ob weitergehende Einrichtungen zur Larmre-
duzierung erforderlich sind, wird dem Bautréger empfohien.



3. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI. Seite
2141)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGB |
Seite 132), geandert durch Einigungsvertrag vom 31.8.1990 in Verbindung mit Gesetz vom
23.9.1990 (BGBI. Il Seite 885, 1124) sowie durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.4.1993 (BGBI. | Seite 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (Plan V 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 Seite 58)

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8.8.1995 (GBI. Seite 617)

jeweils in der derzeit geltenden Fassung.



" | 4. Verfahrensvermerke

1. Einleitungsbeschluss 18.05.2004
(§ 12 Abs. 2 BauGB)

z Offentliche Bekanntmachung der Auslegung 04.06.2004 / 09.12.2004
(§ 3 Abs. 2 BauGB)
Off2ntlich ausgelegt samt Begriindung 11.06.2004 — 12.07.2004 /

17.12.2004 — 17.01.2005

3 Satzungsbeschluss durch Gemeinderat 25.01.2005
(5 10 Abs. 1 BauGB)

4. Genehmigt gemaR § 10 Abs. 2 BauGB durch
Erlass des l.andratsamtes vom 21.04.2005
5. [n Kraft getreten gemaR § 10 Abs. 3 BauGB

durch éficntliche Bekanntmachung der Satzung/
Genehmigung im Amtsblatt der Gemeinde vom  12.05.2005

Berglen, den 25.1.2005
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Mit In-Kraft-Treten dieses Planes sind samtliche genehmigte Festsetzungen von Bebauungs-

planen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Planes aufgehoben.
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Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit seinen Fest-
setzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderechts iibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit malgebenden Verfah-

rensvorschriften beachtet wurden.

Berglen, dep 02.05.2005
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Wolfgang Schille

Burgermeister



