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Gemeinde Reichenbach an der Fils
Landkreis Esslingen
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Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen als Rechtsgrundlagen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBO. | S. 2414), mit Anderung in der jeweils geltenden Fassung,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), mit Anderungen in der jeweils geltenden Fassung,

- die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991 S. 58), mit Anderungen in der jeweils geltenden Fassung,

- die Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), mit
Anderungen in der jeweils geltenden Fassung.

Aufhebung

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere
baupolizeiliche Vorschriften werden mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans aufgeho-
ben.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans (§ 6 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

21 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl ist entsprechend Planeintrag als Héchstgrenze festge-
setzt.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
Die maximale Gebaudehohe (GBH) fir Gebaude mit Flachdach oder Pultdach
wird entsprechend Planeintrag in m Gber NN im neuen H6hensystem festge-
setzt.
Eine Uberschreitung der maximalen Geb&udehdéhe durch haustechnische Auf-
bauten sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie um maximal 1,25 m ist
zulassig.
Die Gebaudehohe ist im Falle der abweichenden Bauweise fiir die auf die
Grenze angebauten Gebaudeteile in einer Tiefe von mindestens 2,0 m ab
Grundstlicksgrenze auf maximal 6,5 m begrenzt (gemessen vom zukiinftigen
Gelande in Gebaudemitte).
Das Uberschreiten der maximalen Gebaudehdhe (GBH) mit dem Hochpunkt
der Pultdacher um maximal 1,0 m ist zulassig.
Die maximale Traufhohe (TH) und die maximale Firsthéhe (FH) fir Gebaude
mit Satteldachern werden entsprechend Planeintrag in m tGber NN im neuen
Hohensystem festgesetzt.
Die Gebaudehohe (GBH) wird gemessen an der Oberkante der Attika.
Die Firsthohe (FH) wird gemessen an der Oberkante des Firstabschlusses.
Die Traufhdhe (TH) wird gemessen am Schnittpunkt der Aulenkante der Au-
Renwand mit der Oberkante der Dachhaut.
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird gemal Planeintrag festgesetzt:

o] offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

a abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO,
einseitiger Grenzbau auf der westlichen Grundstucksgrenze ist
vorgeschrieben, ansonsten gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die Festsetzung der Bau-
grenzen bestimmt.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze mit un-
tergeordneten Bauteilen sowie Vorbauten (Erker, Balkone, Wintergarten, etc.)
bis max. 1,0 m zugelassen werden, wenn die Uberschreitung nicht mehr als

35 % der zugehdérigen Gebaudeseite einnimmt.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs.1 Nr. 4. BauGB i.V.mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen, iiberdachte Stellpliatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen und innerhalb der im zeichnerischen Teil gesondert fur Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze festgesetzten Flachen zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebdude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsflachen entsprechend Planeintrag.
Die innere Aufteilung der Verkehrsflachen ist hinweislich dargestellt.

Flachen fur Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO und 23 Abs. 5 BauNVO)
Nebenanlagen gemal § 14 (1) BauNVO sind aufierhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen in Form von offenen und geschlossenen Standplatzen fur
Abfall- und Wertstoffbehalter sowie fur Fahrrader zuldssig. Schuppen fur Gar-
tengerate sind bis zu einer Grundflache von maximal 6,0 gm und einem Raum-
inhalt von maximal 15 cbm zulassig.

Innerhalb der PFG-Flachen sind Nebenanlagen nicht zuldssig.

M: gemeinsamer Millbehalterstandplatz fir den Zeitraum der Abholung, der
den Bewohnern der Stichstralle zugeordnet ist.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Private Griunflache (Gartenland) gemag Planeintrag.

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

Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung des Dipl.-Biol. Peter Endl
vom Mai 2013 aufgefihrten MaRRnahmen sind zu berlcksichtigen und entspre-
chend durchzufuhren (Vermeidungsmaflnahmen V1 bis V3 / Sicherungsmal}-
nahmen CEF1 bis CEF3).

VA1 Erhalt der gemaf Planeintrag mit einer Pflanzbindung gekennzeichneten
Baume (siehe A Ziffer 10.3). Die zu erhaltenden Baume sind wahrend
des Baubetriebs vor moglichen baubedingten Beeintrachtigungen zu
schutzen.

V2 Die Rodung vorhandener Geholze ist nur im Zeitraum vom 01. Oktober
bis 28. Februar zulassig.



V3 Die Rodung von Altbaumbestanden ist durch eine fachkundige Person
zu begleiten. Vor der Fallung sind die Baumhohlen auf eine Belegung
durch Voégel bzw. Fledermause zu prifen. Vorgefundene Végel oder
Fledermause sind zu bergen und zu versorgen.

CEF1 Auf gemeindeeigenen Flachen im Zuge der Siegenbergstralie sind in
der Nahe des Plangebiets an Bestandsbaumen insgesamt 15 dauerhaft
bestandige Nistkasten anzubringen (Typenbezeichnung siehe Doku-
mentation der o. g. artenschutzrechtlichen Prifung vom Mai 2013).

CEF2 Auf dem gemeindeeigenen Flurstiick 1523/1 sind insgesamt 10 heimi-
sche, standortgerechte Laubbaume zu pflanzen, dauerhaft zu unterhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen.

CEF3 An geeigneten Gebauden im naheren Umfeld des Plangebiets sind Nist-
hilfen fr Végel (ndhere Bezeichnung siehe Dokumentation o. g. arten-
schutzrechtliche Prifung vom Mai 2013) anzubringen. Diese MalRnahme
ist zeitlich vor Abbruch des bestehenden Gebaudes Siegenbergstralle
Nr. 24 (Kindergarten) durchzufuhren.

10. Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

10.1 Pflanzgebot fiir Einzelbaume
Auf den entsprechend Planeintrag gekennzeichneten Flachen ist jeweils ein
standortgerechter einheimischer Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu unterhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen. Abweichungen vom durch Planeintrag festge-
setzten Standort sind zuldssig soweit das Gestaltungsprinzip und die Anzahl
beibehalten werden.

10.2 Pflanzgebot PFG
Auf den entsprechend Planeintrag mit PFG gekennzeichneten Flachen sind in
lockerer Form standortgerechte einheimische Gehdlze und Straucher zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

10.3 Pflanzbindung
Auf den entsprechend Planeintrag gekennzeichneten Flachen ist der vorhande-
ne Baumbestand zu erhalten, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

10.4 Anpflanzung von Baumen auf den Baugrundstiicken
Auf den Baugrundstiicken sind je angefangene 200 gm nicht tGberbauter
Grundsticksflache je ein mittelkroniger standortgerechter Laubbaum zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die als Pflanzgebot
festgesetzten Einzelbaume werden hierauf angerechnet.

10.5 Begriinung unterirdischer baulicher Anlagen
Oberflachen unterirdischer baulicher Anlagen (Tiefgaragen) sind mit einer Erd-
und Substratschicht von mindestens 50 cm flachendeckend zu begriinen und
als Grunflache dauerhaft zu unterhalten.

10.6 Dachbegriinung
Flach- und Pultdacher sowie Garagen sind mit einer Erd- oder Substratschicht
von mindestens 15 cm flachendeckend zu begrinen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Dachterrassen und notwendige haustechnische Anlagen sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.
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Boschungen, Stiitzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1
Nr. 26 BauGB)

Die an die &ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiicksteile kénnen
bis zu einer horizontalen Entfernung von 2,0 m und bis zu einem Héhenunter-
schied von 1,5 m zur StralRenhdhe fir Aufschittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung schlief3t die
Herstellung unterirdischer Stiutzbauwerk fur die Strale ein.

Hdéhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Erdgeschossfullbodenhéhe gemaf Planeintrag. Abweichungen um bis zu + 30
cm sind zuldssig, wenn die Gebaudehdhe eingehalten ist.

Das neue Gelande ist der Hohenlage der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen
anzupassen. Bei unterschiedlichen Hohenlagen ist entsprechend zu vermitteln.
Hohenunterschiede zwischen den Baugrundstiicksflachen sind nicht steiler als
im Verhaltnis 1:2 abzubéschen.

B.  Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Dachform und Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fur die Hauptgebaude sind entsprechend Planeintrag extensiv begriinte Flach-
dacher und Pultdacher mit Dachneigungen bis maximal 10° sowie Satteldacher
mit Dachneigungen von 30 ° bis maximal 40 ° zulassig (zur Dachbegrinung si-
he A Ziffer 10.6).

Bei Flachdachern und Pultdachern ist auf der Std- und Westseite ein Riick-
sprung des obersten Geschosses Uber dem zweiten Obergeschoss gegentber
der Aufienwand des darunterliegenden Geschosses um mindestens 1,5 m ein-
zuhalten.

Mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist bei Flach- und Pultdachern ein
Mindestabstand von 1,0 m zur Au3enwand einzuhalten.

Garagen sind, soweit sie nicht in die Hauptgebaude integriert sind, mit extensiv
begriintem Flachdach auszufiihren (siehe A Ziffer 10.6).

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Beleuchtete Wer-
beanlagen sind nicht zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die nicht zur ErschlieRung,
Terrasse oder Stellplatz etc. erforderlich sind, sind als begrinte Freiflachen
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als solche zu erhalten.

Stellplatzflachen und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) herzustellen.
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Einfriedungen
Als Einfriedungen zulassig sind Drahtzaune bis 1,0 m Héhe, wenn sie innerhalb
einer Pflanzung geflihrt sind.

Miilltonnenstandplatze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Der Blick auf die Mullbehalter ist durch geeignete Vorkehrungen (z.B. Sicht-
blenden, Bepflanzungen) allseitig und dauerhaft abzuschirmen.

Beschriankung von AuBenantennen (§74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Auf den Hauptgebauden ist jeweils nur eine Rundfunk-, Fernseh- oder Satelli-
tenempfangsanlage zulassig. Auf Nebengebauden sind keine Antennenanlagen
zulassig.

C. Hinweise
Stand der Planunterlagen

Die Flurstucke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen stimmen mit dem Liegen-
schaftskataster Uberein. Die dargestellten vorhandenen baulichen Anlagen und
Stralden entsprechen dem o6rtlichen Zustand.

Bodenfunde

Sollten im Zuge der Baumalinahmen archaologische Funde gemacht werden,
ist die Denkmalschutzbehdrde oder die Gemeinde unverziglich zu benachrich-
tigen. Auf § 20 DSchG wird hingewiesen.

Altlasten

Sollte bei Erdbaumalnahmen auf auffalliges Erdmaterial gestoRen werden, ist
umgehend das Landratsamt Esslingen (Amt fir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz) zu verstandigen.

Bodenschutz

Bodenaushub aus dem Bereich des Bebauungsplans ist in seiner Verwertungs-
eignung zu beurteilen (siehe Heft 24 Technische Verwertung von Bodenaus-
hub, Reihe: Luft-Boden-Abfall, UM Baden-Wirttemberg). Bei entsprechender
Qualifizierung ist das Material einer Wiederverwertung zuzufihren.

Einer ,Vor-Ort-Verwertung® des Bodenaushubs ist grundsatzlich Vorrang einzu-
raumen.

Zu Beginn der BaumalRnahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Bo-
den) abzuschieben. Er ist getrennt vom Gbrigen Bodenaushub bis zur weiteren
Verwertung getrennt einzulagern.

Grundwasser

Fir den Fall, dass von neuen Baumaflnahmen Grundwasser erschlossen wird,
ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren. Gegen eine voribergehende
Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit werden keine grundsatzlichen
Bedenken erhoben. Auch hier ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Die
Plane mit Beschreibung sind beim Landratsamt Esslingen (Untere Wasserbe-
horde) einzureichen.



6. Bauvorlagen

Fir alle Bauvorhaben missen die Bauvorlagen folgende Darstellungen zur Ge-

staltung enthalten:

Aufteilung der Freiflachen in befestigte Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege)
und Pflanzflachen mit Bepflanzungsvorschlag.

Den Baugesuchen sind von Sachverstandigen im Sinne des § 2 (4a) der Bau-
vorlagenverordnung gefertigte Gelandeprofile beizufligen.

Aufgestellt, Stuttgart, den 16.12.2013
ARP / Baur
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