Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,FiirstenstraRe — 1. Anderung*

LANDKREIS: ESSLINGEN
GEMEINDE: REICHENBACH AN DER FILS
GEMARKUNG: REICHENBACH

Textteil zum Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
,FurstenstraBe — 1. Anderung*

Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB.

Anmerkung: Zeichnerischer Teil und Textteil sind in der rechtskréaftigen Fassung zu einem einheitlichen Planwerk zusammengefasst.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgelegt:

1 Planungsrechtliche Festsetzungen (89 BauGB, 88 1-22 BauNVO)

1.1 Artder baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

WA = Allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO)
Ausnahmen nach 84 Abs.3 BauNVO sind nicht zulassig (81 Abs.6 BauNVO).

1.2 Mal der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl (8§16 Abs.3, i.V. mit 819 BauNVO)
Grundflachenzahl entsprechend den Einschrieben im Plan.
Die Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen (819 Abs.4 Satz 1 BauN-
VO) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden (819 Abs.4 Satz 3 BauNVO).

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2, i.V. mit § 20 BauNVO)
Entsprechend den Einschrieben im Plan.

1.2.3 Gebaudehodhen (8 9 Abs.3 BauGB, §16 Abs.3 BauNVO).
Die im Plan eingetragene Gebaudehdhe GBH ist fur Flachdachgebdude als maximale Oberkan-
te festgesetzt, wird gemessen zwischen festgelegter Bezugshéhe und Oberkante Attika und
darf nicht Gberschritten werden.

1.2.4 Bezugshohe (89 Abs.3 BauGB, §18 Abs.1 BauNVO)
Die im Plan eingetragenen Hohen sind die Bezugshéhen in Meter tber NN fir die festgesetzten

Gebaudehohen. Die tatséachliche Erdgeschossfulibodenhéhe (Oberkante Rohfulboden) darf
von der festgesetzten Bezugshéhe um max. +/- 30 cm abweichen.

1.3 Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, 8§22 BauNVO)

Entsprechend dem Einschrieb im Plan.
o = offene Bauweise

1.4 Stellung baulicher Anlagen (89 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die Geb&udeaulRenseiten der Gebaude sind parallel, bzw. rechtwinklig zu den im Plan einge-
tragenen Baugrenzen zu erstellen.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Baugrenzen gelten nur oberirdisch (89 Abs. 3
BauGB).
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1.6 Flachen fur Garagen und Stellplatze (89 Abs.1 Nr.4 BauGB, 812 BauNVO)

1.6.1 Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auf3erhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen
nicht zugelassen.

1.6.2 Tiefgaragen kénnen auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen in den mit TG besonders
gekennzeichneten Flachen zugelassen werden (823 Abs.5 BauNVO).

1.7 Flachen fur Nebenanlagen (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, §23 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von 8§14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, kbnnen au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur innerhalb der mit NA gekennzeichneten
Flachen zugelassen werden (823 Abs.5 BauNVO).

1.8 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (89 Abs.1 Nr.20 BauGB)

1.8.1 Befestigte Flachen:
Offene Stellplatze, deren Zufahrten, Garagenzufahrten und sonstige befestigte Flachen, sind
mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen herzustellen und durch Aufkantungen gegentber
StralRenflachen abzugrenzen. Hiervon ausgenommen sind Tiefgaragenzufahrten und Flachen,
die Barriere- und Schwellenfreiheit aufweisen missen.
Unbebaute und unbefestigte Flachen sind als Grinflachen anzulegen (Ausschluss von Stein-
garten).

1.8.2 Tiefgaragenbegrinung:
Tiefgaragen und Tiefgaragenteile, die nicht Gberbaut werden, sind mit einer Erdschicht von
mind. 0,4 m zu Uberdecken und zu begriinen. Dies gilt nicht fur ErschlieBungsflachen oder Ter-
rassen auf der Tiefgarage.

1.8.3 Dachbegriinung:
Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau des Substrats betragt 12 cm Starke
(siehe hierzu Ziffer 2.1). Ausgenommen hiervon sind Dachflachenanteile, die als Dachterrasse
genutzt werden.

1.9 Pflanzgebot (89 Abs.1 Nr.25a BauGB)
An den im Lageplan gekennzeichneten Stellen sind heimische, standortgerechte Laubbaume
zu pflanzen. Zur Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten kann von den festgesetzten

Standorten um max. 3m abgewichen werden.

Pflanzungen von Hecken und Strauchern sind mit heimischen, standortgerechten Laubgehdl-
zen auszufuhren.

1.10 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

An den im Lageplan gekennzeichneten Bereichen sind Ein- und Ausfahrten zu bzw. von den
privaten Grundstiicken unzul&ssig.

1.11 Hohenlage des Gelédndes (89 Abs.1 Nr.2i.V. mit 89 Abs. 3 BauGB)

Im stral3enseitigen Vorgartenbereich der Baugrundstiicke ist das Geldnde in seiner Hohe der
unmittelbar vorgelagerten offentlichen Verkehrsflache anzugleichen.
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2  Ortliche Bauvorschriften (§74 LBO)

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§74 Abs.1 Nr.1 LBO)
Stark reflektierende, glasierte oder spiegelnde Oberflachen, Anstriche oder Materialien sind un-
zulassig. Glas und Oberflachen von Anlagen zur Energiegewinnung sind hiervon ausgenom-
men. Fassaden von Hauptgebauden sind als Putzfassade oder mit Holzverkleidung herzustel-
len.

2.2 Dachform, Dachneigung und Dachdeckung (8§74 Abs.1 Nr.1 LBO)
Entsprechend der Eintragung im Plan sind als Dachform Flachd&acher bis max. 5° Neigung zu-
lassig. Dies gilt auch fur Garagen und Carports.
Flachdéacher sind extensiv zu begriunen. Der Mindestaufbau des Substrats betragt 12 cm Starke
(siehe hierzu ziffer 1.8.3). Solarnutzung auf den Dachflachen ist zulassig, sofern die Funktion
des Griindaches unter einer Solaranlage dauerhaft gewahrleistet ist. Von der Begriinungspflicht
ausgenommen sind Dachflachenanteile, die als Dachterrasse genutzt werden.

2.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte (874 Abs.1 Nr.1 LBO)
Beim Flachdach sind keine Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zulassig. Ausgenommen sind
technische Aufbauten.

2.4 Einfriedigungen und Gestaltung der Freiflachen (874 Abs.1 Nr.3 LBO)
Von o6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit toten Einfriedigungen ein Abstand von mind. 0,50 m
einzuhalten.
Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,0m zuléassig. Ausgenommen hiervon sind
notwendige Stutzmauern fir eine Tiefgaragenzufahrt.

2.5 Hobhenlage des Gelandes (874 Abs.3 Nr.1 LBO)
Das natirliche Gelande darf bis maximal auf die Hohenlage der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufgeschuttet werden.

3 Hinweise

3.1 Fur alle Bauvorhaben sollten Bauvorlagen folgende Darstellung zur Freiflachengestaltung er-
halten:
- Aufteilung der Flachen in befestigte Flachen und Grinflachen
- Materialangaben zu den befestigten Flachen
- Einfriedigungen
- Bepflanzungsplan fir die Grunflachen

3.2 Auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbotstatbestande nach 844
BNatSchG wird verwiesen. Insbesondere diirfen Rodungsarbeiten nach 839 BNatSchG nur au-
Rerhalb der Vegetationsperiode, also im Zeitraum von Oktober bis Februar durchgefuihrt wer-
den. Bestehende Geb&ude sind aulRerhalb der Brutzeit von Geb&audebriiter also zwischen Au-
gust und Marz abzureil3en.

3.3 Das Plangebiet ist als larmvorbelasteter Bereich anzusehen. Die Stralenlarmkartierung der

LUBW weist fur den Planbereich einen nachtlichen Verkehrslarm von 50 bis 55 dB/A aus.
Wohnraume sind durch bauliche Mal3hahmen (Larmschutzfenster, nicht 6ffenbare Fenster in
Verbindung mit Liftungseinrichtungen) zu schiitzen. Auf die schalltechnische Untersuchung
des Ingenieurburo fur Schallimmissionsschutz vom Méarz 2007 zum Bebauungsplan ,Fursten-
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straRe“ wird verwiesen. Es wird empfohlen die zu erwartenden Larmpegel fir das Vorhaben ob-
jektbezogen zu ermitteln.

Auf das Merkblatt zur Versickerung des Niederschlagswassers zum Baugebiet ,Firstenstrafie”
wird hingewiesen.

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt.
Wird im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten geruchlich und optisch auffalliges Material ange-
troffen, so ist unverziglich das Landratsamt Esslingen zu benachrichtigen. Unbrauchbare
und/oder belastete Bdden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufberei-
tung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.

GemaR §202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Verénderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Die Wiederverwendung brauchbaren Erdaushubs auf den Baugrundstiicken (Erdmassenaus-
gleich) ist anzustreben. Unbelasteter Bodenaushub ist entsprechend seiner Eignung einer Ver-
wertung zuzufuhren. Bei der Herstellung durchwurzelbarer Bodenschichten wird auf 812 der
Bundesbodenschutzverordnung und die Bestimmungen der DIN 19731 (Verwertung von Bo-
denmaterial) hingewiesen.

Flachen fur Baustelleneinrichtungen und Lagerplatze sollten auf das notwendige Mindestmalf3
beschrankt werden. Spatere Freiflachen sollten vom Baubetrieb freigehalten werden, um die
Bdden vor Verdichtungen zu schitzen.

Eine objektbezogene Baugrunduntersuchung wird empfohlen.
(Der Vorhabentrager hat eine entsprechende Untersuchung beauftragt. Ergebnisse liegen je-
doch noch nicht vor)

Im Zuge eines Baugrundgutachtens aus dem Jahr 2004 fiir das Baugebiet ,Furstenstrale”
wurden Grundwasserzutritte in einer Tiefenlage von ca. 3,2 — 4,3m unter Gelande ermittelt. Ei-
ne objektbezogene Baugrunduntersuchung im Vorfeld mit Erkundung des Grundwasserstandes
wird empfohlen.

Bei einem unvorhergesehenen Antreffen von Grundwasser wahrend der Bauzeit sind die Arbei-
ten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziiglich einzustellen und das Landratsamt Ess-
lingen -Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz- zu benachrichtigen. Es ist ein Wasser-
rechtsverfahren durchzufiihren. Die Plane mit Beschreibung sind beim Landratsamt —Untere
Wasserbehorde- einzureichen. Gegen eine voriibergehende Grundwasserabsenkung wahrend
der Bauzeit bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Eine standige Ableitung oder Absen-
kung des Grundwassers ist unzulassig.

Auf die Anzeigepflicht des 820 Denkmalschutzgesetz liber zufallige Funde, deren Erhaltung im
offentlichen Interesse liegt, wird hingewiesen.

Nach der aktuellen Hochwassergefahrenkarte ist der Planbereich als geschutzter Bereich bei
HQ100 dargestellt.

Der Planbereich wird nach derzeitiger Darstellung bei HQextrem vollstandig tberflutet und ist
damit Hochwasserrisikogebiet. Auch in Gebieten, die (erst) bei einem Extremhochwasser tber-
schwemmt werden, sind Aspekte des Hochwasserschutzes und der Hochwasserriickhaltung zu
beachten. Gebaude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut werden. Auf die Hoch-
wasserschutzfibel des Bundes wird hingewiesen.
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4  Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisher im Geltungsbereich giiltigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Furstenstralie”, rechtskraftig seit 03.08.2007 aulier Kraft.

5 Rechtsgrundlagen

Maf3gebend sind:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | S.587)
BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL. | S. 3786) .
LBO Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010

(GBI. S. 357), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

PlanzV 90 Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).
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LANDKREIS: ESSLINGEN
GEMEINDE: REICHENBACH AN DER FILS
GEMARKUNG: REICHENBACH

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
"Flrstenstralle — 1. Anderung”

PLANVERFASSER:

Ingenieurbtro Melber & Metzger
(ehemals Ingenieurbliro Kuhn)
Schlesierstral’e 84 - 72622 Nurtingen- Tel. 07022/50338-0

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen der 88 1 u. 2 der Planzeichenverordnung vom

18. Dezember 1990.

Die innerhalb des Geltungsbereiches eingetragenen Flurstiicksgrenzen und -nummern stimmen mit
dem Liegenschaftskataster Giberein.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und zum Bebauungsplan ausgearbeitet:

Nurtingen, 08.07.2020

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch Gemeinderat §2 Abs.1 BauGB i.V. mit §13a BauGB am
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses §2 Abs.1 BauGB

i.V. mit 813a BauGB und der o6ffentlichen Auslegung 83 Abs.2 BauGB am
Als Entwurf 6ffentlich ausgelegt 83 Abs.2 BauGB vom bis
Als Satzung beschlossen 8§10 Abs.1 BauGB am
Inkrafttreten durch 6ffentliche Bekanntmachung 810 Abs.3 BauGB am

Ausfertigung:

Der Verfahrensablauf fir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,FiirstenstraRe - 1. Anderung*
entspricht den gesetzlichen Bestimmungen. Der zeichnerische Teil und der Textteil des Bebauungsplanes und
der ortlichen Bauvorschriften- jeweils in der Fassung vom .......... - sind als Original Bestandteil des Satzungs-
beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Reichenbach an der Fils vom ...........

Die vom Gemeinderat anerkannte Begrindung tragt das Datum vom ................

Reichenbach an der Fils,

Bernhard Richter -Blrgermeister-
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