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A

Al

A2

B 1.

B 2.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1078).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Rechtsgrundlagen der ortlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 358) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019
(GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019

Geltungsbereich/ Inkrafttreten

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten ist im Lageplan vom 30.03.2021 mit einem schwarzen, unterbroche-
nen Band umgrenzt.

Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden samtliche bisher gelten-
den planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften in-
nerhalb des Geltungsbereichs ungliltig.
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C

C1

Cli

C2.

c21

c22

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)
WA — Allgemeines Wohngebiet (§ 4i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe.

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Nicht zulassig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

MalR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und 88 16 — 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 und Abs. 3i. V. m. § 19 BauNVO)
Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstwert entsprechend Ein-
schrieb in die Nutzungsschablone.

WA1.1, WA1.2und WA 2

In den Gebieten mit den Kennzeichnungen WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 ist eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Anlagen im Sinne des § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zulassig.

WA 3.1 und WA 3.2

Im Gebiet mit der Kennzeichnung WA 3.1 und WA 3.2 ist eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Hbhe baulicher Anlagen

(8 16 Abs. 2 und Abs. 3i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird bei Flachdachern anhand der Gebaudehdhe
(GBH) sowie bei Satteldachern anhand der Trauf-/ Firsthbhe (TH/ FH), entspre-
chend Einschrieb in die Nutzungsschablone, festgesetzt. Die Hohe wird als
Hochstgrenze bzw. Mindest-/ Hochstgrenze festgesetzt.

Gebaudehdhe (GBH)

Die Gebaudehohe (GBH) wird gemessen zwischen der Bezugshdhe (BZH) (siehe
C 12.) und der obersten Begrenzung des Daches einschlieRlich Attika. Die Ge-
baudehthe (GBH) kann durch technisch bedingte Aufbauten und Anlagen zur
Energieversorgung (z.B. zur Nutzung der Sonnenenergie, Luft-Warmepumpen
etc.) um max. 1,50 m Uberschritten werden (siehe D.1.2).

Traufhéhe (TH)
Die Traufhéhe (TH) wird gemessen zwischen der Bezugshthe (BZH) (siehe C
12.) und dem Schnittpunkt zwischen der AuRenkante Auf3enwand und der Ober-
kante Dachhaut.
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Firsthbhe (FH)
Die Firsthohe (FH) wird gemessen zwischen der Bezugshohe (BZH) (siehe C 12.)
und der Oberkante des Firstabschlusses.

Hinweis zu C 2.2

Satteldach
*F SD 25° bis 35°

Sockelgeschoss
entsprechend Topographie

>

T
T
ErschlieBungsstrale | T BZH

Erlauterungsskizze Hohenfestsetzung

c23 Zahl der Vollgeschosse
(8 16 Abs. 2 und Abs. 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmald entsprechend Eintrag in die
Planzeichnung bzw. in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Ccs3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB sowie 8§ 22 und 23 BauNVO)

c31 Bauweise
Bauweise entsprechend Eintrag in die Nutzungsschablone bzw. in die Planzeich-

nung.

0 offene Bauweise (8§ 22 Abs. 2 BauNVO)

a1 (E) abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO):
Es sind ausschlieRlich Einzelhduser in offener Bauweise mit einer
maximalen Gebaudelange parallel zum Verlauf der angrenzenden
Verkehrsflache (in der Planzeichnung mit Bezugspfeil gekenn-
zeichnet) von 12,00 m zulassig. Je Grundstuck ist nur ein Geb&aude
zuléssig.

az (E/D) abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO):
Es sind ausschlie3lich Einzel- und Doppelhéuser in offener Bau-
weise mit einer maximalen Gebaudelange parallel zum Verlauf der
angrenzenden Verkehrsflache (in der Planzeichnung mit Bezugs-
pfeil gekennzeichnet) von 16,00 m zulassig. Je Grundstlck ist nur
ein Gebaude zulassig.

as (0) abweichende Bauweise (8 22 Abs. 4 BauNVO)

Es sind ausschlieRlich Einzelhduser in offener Bauweise mit einer
maximalen Gebaudeldange parallel zum Verlauf der angrenzenden
Verkehrsflache (in der Planzeichnung mit Bezugspfeil gekenn-
zeichnet) von 18,00 m zul&ssig.

c3.2 Uberbaubare Grundstucksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung mittels Baugren-
zen festgesetzt.
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C33

C 4.

C41

C4.2

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00
m und einer Breite von 5,00 m allgemein zuldssig, soweit die Abstandsflachen-
vorschriften der Landesbauordnung eingehalten werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Treppenhausern und Eingangsiiber-
dachungen bis zu einer Tiefe von 1,50 m und bis zu einer Breite von 5,00 m all-
gemein zuldssig, soweit die Abstandsflachenvorschriften der Landesbauordnung
eingehalten werden.

Fir die Gebiete WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 gilt zusétzlich:

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Balkonen, Vorbauten (Erkern) bis zu
einer Tiefe von 1,50 m und bis zu einer Breite von 5,00 m allgemein zulassig,
soweit die Abstandsflachenvorschriften der Landesbauordnung eingehalten wer-
den.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrasseniiberdachungen bis zu ei-
ner Tiefe von 2,00 m und bis zu einer Breite von 5,00 m allgemein zuldssig, so-
weit die Abstandsflachenvorschriften der Landesbauordnung eingehalten werden;
Terrassenuberdachungen bei Doppelhdusern sind dabei ohne Abstandsflachen
entlang der gemeinsamen seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Gesimsen und Dachvorspriingen all-
gemein zulassig, wenn sie nicht mehr als 0,75 m vor die Aul3enwand vortreten.

Die 0.g. Uberschreitungen diirfen nicht im Bereich der Leitungsrechte (siehe C 9.)
liegen.

Stellung baulicher Anlagen
Firstrichtung der Gebaudehauptkdrper bei Satteldachern entsprechend Eintrag in
der Planzeichnung.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8§ 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen (GA) und Uberdachte Stellplatze/ Carports (CP) sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache nur innerhalb der hierfir in der Planzeichnung
ausgewiesenen Flachen (GA/ CP) zulassig.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist an der Einfahrtsseite ein
Abstand von mindestens 5,00 m zum Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache ein-
zuhalten.

An den anderen Seiten ist mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports)
ein Abstand von mindestens 0,50 m zum Rand der o6ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten.

Offene Stellplatze
Fir die Gebiete WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 qilt:

Offene Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache gemal § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig.

Eir die Gebiete WA 3.1 und WA 3.2 gilt:
Offene Stellplatz sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nur inner-
halb der hierfir in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen (ST) zulassig.
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C43

C4.4

C5.

C6.

Cc6.1

C6.2

C6.3

CrT.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
zulassig. Mit Tiefgaragen ist gegenlber 6ffentlichen Verkehrsflachen, mit Aus-
nahme von Zu- und Abfahrten, ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind innerhalb und auR3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig.

- Als Nebenanlagen sind auch Anlagen zur Energieversorgung (z.B. Batterie-
speicher, Luft-Warme-Pumpen etc.) zulassig.

Fur Gberdachte Nebenanlagen gilt zusatzlich:

- Uberdachte Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO missen zum Rand
von offentlichen Grinflachen und zum Rand von 6ffentlichen Verkehrsflachen
einen Abstand von mindestens 1,00 m einhalten.

- Uberdachte Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind zwischen der
stralRenseitig verlaufenden Baugrenze und dem Rand der offentlichen Ver-
kehrsflachen unzuléssig. Dies gilt nicht fur Gberdachte Standplatze fir Abfall-
und Wertstoffbehélter sowie fur Fahrradabstellplatze, wenn sie einen Abstand
von mindestens 0,50 m zum Rand der o6ffentlichen Verkehrsflache einhalten
(siehe D 2.5).

- Zusatzlich ist je Grundstiick ein Nebengebaude in Form einer Gerétehiitte
oder eines Gewachshauses oder eines Gartenhauses bis zu einer Einzelgro-
e von max. 15 m3 zulassig

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Entsprechend der Eintragungen in der Nutzungsschablone.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung
Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung entsprechend Eintrag in die
Planzeichnung.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung entsprechend Eintrag in die
Planzeichnung.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt entsprechend Eintrag in die Planzeichnung.

Offentliche Griinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Griinflichen (OGR) sind als Griinflichen, entsprechend ihrer
Zweckbestimmung, herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Offentliche Grinflache OGR) Zweckbestimmung ,Gruiner Ortsrand®

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Griiner Ortsrand® ist eine Wiesenflache mit BA&umen und Ge-
hélzen zulassig. Erforderliche Stitzmauern zur Herstellung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind zuléassig. Die offentliche Grinflache ist in den hierfur festge-
setzten Bereichen gleichzeitig Flache fiur den Natur- und Artenschutz sowie fir
Anlagen zur Riickhaltung/ Versickerung von Niederschlagswasser.
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Cc8.

c81

c8.2

C8.3

c83.1

Cc8.3.2

C8.3.3

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Verwendung versickerungsaktiver Belage

Offene Stellplatze sowie Zufahrten und Wege auf den Baugrundstiicken sind mit
versickerungsaktiven/ wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Der Unterbau
muss entsprechend wasserdurchlassig sein. Hiervon ausgenommen sind Ram-
pen von Tiefgaragen.

Flachen zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die in der Planzeichnung abgegrenzten und entsprechend gekennzeichneten
Flachen dienen der Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser. Die
Flachen sind als Grinflachen herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Inner-
halb der Fléche sind technische Anlagen zur Rickhaltung und verzdgerten Ablei-
tung von Niederschlagswasser zuléssig.

MaRnahmen fiir den Natur- und Artenschutz innerhalb des Geltungshbe-
reichs

Vermeidungsmaflnahme - V Zeitraum fur Rodungs- und Abbrucharbeiten
Zum Schutz von Vogeln, ist die Fallung von Gehdlzen und der Abriss von Ge-
bauden nur vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar, auRerhalb der Vegetations-
periode, zulassig. Konnen Fallungen von Gehdlzen bzw. Abbrucharbeiten an Ge-
bauden nicht in diesem Zeitraum durchgefiihrt werden, missen die Gehdlze bzw.
die Gebaude unmittelbar vor Beginn der Arbeiten durch qualifizierte Fachgutach-
ter auf ein aktuelles Brutvorkommen hin Uberpruft werden.

Ist dies der Fall, sind die MalRnahmen zu unterlassen und unverziglich einzustel-
len sowie die Entscheidung der zustéandigen Naturschutzbehdérde einzuholen.

AusgleichsmalBnahme Al (CEF) - Neuschaffung von Brutplatzen durch
Nisthilfen (Végel)

Vorgezogene Mallhahmen (CEF), das heil3t, dass die Schaffung von Ersatzhabi-
taten bereits zum Zeitpunkt der Durchfihrung der baulichen MafRnahmen im
Plangebiet erfolgt sein muss.

In rdumlicher Nahe zum Baugebiet sind auf gemeindeeigenen Grundstiicken fr
Hohlenbriter 8 Nisthilfen an geeigneten Baumen fachgerecht anzubringen und
dauerhaft zu unterhalten:

4 Nisthdhlen mit einer Einflugéffnung von 32 mm
Kleinhohlenbriter 2 Nisthohlen mit einer Einflug6éffnung von 26 mm

Star 2 Nisthdhlen mit einer Einflug6ffnung von 45 mm

Auf den von der Gemeinde Berglen erworbenen Flursticken Nr. 535/5, 536/1,
537/1, 539, 540/2 (Teilflache), 541/2, 543/2, 544, 546/2, 547, 548/2 und 549/1
sind insgesamt 8 Nisthilfen anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

MinimierungsmafBhahme M - Sicherung des Biotops Biotop Nr.
171221191762 ,,Quellige Wiesen, R6hrach“, Wasserzuleitung aus Drainagen

Im Bebauungsplangebiet liegt das gesetzlich geschitztes Biotop Nr.
171221191762 ,Quellige Wiesen, Réhrach®. Es befindet sich auf den Flurstiicken
537/1, 539, 540/2, 541/2, 544 546/2, 547, 548/2 und 549/1. Der Eingriff in die Bio-
topflachen betrifft die nérdlichen Teilbereiche der Flursticke 537/1, 539, 540/2,
541/2 und 544 mit einer Flache von ca. 3.800 m2. (Siehe auch C.11).
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co.

Die verbleibenden Feuchtwiesen innerhalb des in der Planzeichnung entspre-
chend gekennzeichneten Bereichs (M) sind zu erhalten.

Zum Ausgleich des Eingriffes sind innerhalb und auferhalb des Plangebietes fol-
gende MalRhahmen umzusetzen:
- Wasserzuleitungen aus Drainagen aus dem Bebauungsplangebiet
(siehe C. 8.3.3)
- Offenlegung der Erlenhauquelle (siehe C. 11.1)
- Entwicklung und Sicherung von Feuchtwiesen in Berglen Rettersburg/ Linsen-
hof (siehe C. 11.2)

Wasserzuleitung aus Drainagen

Die verbleibenden Feuchtwiesen werden durch Zufuhr mit Drainagewasser aus
der StralBenbaumaflnahme Uber einen offenen Graben bewdassert. Die Wasser-
zufuhr wird somit gesichert Bereiche, die bisher nur gering vernasst sind, werden
zusatzlich mit Wasser versorgt, so dass sich groRere Teile der Fettwiesen zu
Feuchtwiesen entwickeln kbnnen (zusatzlich ca. 1.240 m?2).

Waéhrend der Bauzeit ist der Bereich mit einem festen Zaun abzugrenzen und vor
Beeintrachtigungen durch die Baumalinahme zu schitzen. Das Befahren oder
Lagern von Material innerhalb des Bereichs ist nicht zulassig.

Hinweis zu C 8.3:
Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemal} 8§ 44 BNatSchG sind bei allen
Baumafinahmen zu berucksichtigen.

Auf folgende artenschutzrechtliche Untersuchung wird verwiesen:

- Faunistische Relevanzprifung Blro Stauss & Turni, Tdbingen, vom
14.05.2018

- Faunistische Untersuchung unter Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher
Belange, Blro Stauss & Turni, Tubingen, vom 04.04.2019

- Faunistische Relevanzprifung erweitertes Plangebiet, Bliro Stauss & Turni,
Tubingen, vom 09.04.2020

- Faunistische Untersuchung erweitertes Plangebiet, Biro Stauss & Turni, TU-
bingen, vom 29.09.2020

Die Untersuchung kann zu den ublichen Offnungszeiten dort eingesehen werden,
wo auch die Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden kénnen.

Mit Rechten zu belastende Flachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die nachfolgend aufgefiihrten, in der Planzeichnung eingetragenen Flachen sind
wie folgt zu belasten:

LR1: Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Berglen und des NOW (Zweckver-
band Wasserversorgung Nordostwirttemberg). Die Rechte durfen auf Dritte Uber-
tragen werden.

LR2: Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Berglen und der Versorgungstrager.
Die Rechte durfen auf Dritte Gbertragen werden.

Fir LR1 und LR2 qilt:
Innerhalb der mit Rechten zu belastenden Flachen diirfen keine baulichen Anla-
gen oder Bepflanzungen in Form von Baumen und Strauchern erstellt werden.
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C 10.

c10.1

Cc10.2

C10.3

C10.4

C 105

C 10.6

C 11.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot fir Einzelbaume (PFG 1)

Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Stellen sind Baume gemaR Pflanzen-
liste (siehe E 12.) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgéngige Baume
sind zu ersetzen. Abweichungen vom durch Planeintrag festgesetzten Standort
sind zuldssig soweit das Gestaltungsprinzip und die Anzahl beibehalten werden.

Pflanzgebot von Einzelbaumen auf den privaten Baugrundstiicken (PFG 2)
Auf den privaten Baugrundstiicken sind je angefangene 400 m? Grundstlicksfla-
che mindestens ein Baum gemalf Pflanzenliste (siehe E 12.) zu pflanzen. Die
gepflanzten Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzten
Standorte fir Einzelbdume gemaf Pflanzliste werden hierbei angerechnet.

Pflanzgebot zur Begrinung von Flachdachern (PFG 3)

Flachdacher der obersten Geschosse der Hauptbaukorper sowie Flachdacher
von Garagen (GA) und Uberdachten Stellplatzen/ Carports (CP) sind mindestens
extensiv zu begriinen. Der Schichtaufbau muss mindestens 12 cm, die Substrat-
schicht mindestens 8 cm betragen. Fir die Begrunung sind heimische bzw. kli-
maangepasste Krauter- und Sprossenmischungen zu verwenden.

Solaranlagen sind in Verbindung mit Dachbegriinung zuléssig. Solaranlagen sind
schrag aufgestandert Giber der Begriinung anzubringen. Der Mindestabstand zwi-
schen Substratschicht und Unterkante Paneele darf 30 cm nicht unterschreiten.
(siehe D 1.2)

Pflanzgebot zur Begrinung von Tiefgaragen (PFG 4)

Nicht Gberbaute Flachen von Tiefgaragen sind, mit Ausnahme ihrer Zufahrtsbe-
reiche, mit einer Erdiberdeckung von mindestens 60 cm zu versehen und zu be-
grinen. Hiervon sind Terrassen, Spiel-, Platz- und Aufenthaltsbereiche sowie
Wege ausgenommen.

Pflanzgebot zur Anlage einer Gehdlzpflanzung in Form einer freiwachsen-
den Hecke (PFG 5)

Die in der Planzeichnung mit PFG 5 festgesetzten Bereiche sind mit einer frei-
wachsenden Hecke aus Strauchern gemaR Pflanzenliste (siehe E 12.) zu be-
pflanzen. Die Hecke ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Stutzmauern sind in Verbindung innerhalb des Pflanzgebotes zulassig.

Flachenhafte Pflanzbindung — Erhaltung von Streuobstwiesen (PFB)
Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Bereiches sind die bestehen-
den Streuobstbdume zu erhalten. Abgangige Baume sind gleichwertig zu erset-
zen (siehe Ziffer E 12.).

Naturschutzrechtliche und artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen -
8§ 9 Abs. 1 a BauGB i. V. m. 8§ 1 a BauGB als MaBnahmen gemal § 135 a
BauGB

Die AusgleichsmalRnahmen fiir den Natur- und Artenschutz fir das Bebauungs-
planverfahren ,Pfeiferfeld* werden teilweise innerhalb des Geltungsbereichs (Zif-
fer C 8.3) und teilweise aul3erhalb des Geltungsbereichs (ziffer C 11.1-11.3) als
Malnahme gemaf § 1 a Abs. 3i. V. mit § 9 Abs. 1 a BauGB festgesetzt. Die
festgesetzten MaRnhahmen A2 bis A4 sind den Baugrundstiicken des allgemeinen
Wohngebiets zugeordnet.

AuRRerhalb des Geltungsbereichs sind folgende MaRhahmen umzusetzen:
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Clia

C11.2

C113

C12.

C 13.

Ausgleichsmalinahme A2 - Offenlegung der Erlenhauquelle 2 in Retters-
burg (MaRnahme fiir den Eingriff in das Biotop Nr. 171221191762 ,,Quellige
Wiesen, Rohrach®)

Wiederherstellung einer naturnahen Quelle (Biotoptyp 11.11) und die Entwicklung
von Quellfluren kalkreicher Standorte (Biotoptyp 34.30) durch Freilegung der
nicht mehr genutzten Erlenhauquelle 2.

Ausgleichsmalinahme A3 — Feuchtwiesen Rettersburg/ Linsenhof (MafR3-
nahme fir den Eingriff in das Biotop Nr. 171221191762 ,,Quellige Wiesen,
Roéhrach*)

Entwicklung der Flurstiicke 770/1,772/1 773/1 (teilweise), 774/1 (teilweise) und
779 als Feuchtwiese:

- Vernassung der Flurstlicke 770/1,772/1 773/1 (teilweise), 774/1 (teilweise) und
779

- Feuchtwiesen Mahd 1x / Jahr, Mahgut abraumen

Die MalRnahmenflache betragt insgesamt ca. 4.200 m2.

AusgleichsmaRhahme A4 - Entbuschung und Beweidung einer Streuobst-
wiese an der Nachbarschaftsschule

Umwandlung von Brombeergebiisch in extensive Weideflache ca. 6.000 m2 auf
den gemeindeeigenen Flursticken: 127/1, 1270/2, 271, 272, 273, 274/1, 274/2,
275/1, 275/2, 281, 282, 283, 284

Die Gesamtflache der Grundstiicke betragt ca. 8.600 m2, davon sind ca. 6.000 m?
mit Brombeeren Uberwachsen.

Bezugshohe (8§ 9 Abs. 3 BauGB)
Die Hohenfestsetzungen (Hohe baulicher Anlagen) sind auf die in der Planzeich-
nung eingetragene Bezugshdhe (BZH — in Metern Uber NN) bezogen.

Die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) kann von der Bezugshohe (BZH) +/- 1,50 m
abweichen.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur
Herstellung des StraRenkdrpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die o6ffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstu-
cken die zur Herstellung des Stral3enkdrpers und zur Herstellung der Versor-
gungseinrichtungen erforderlichen Béschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und
StraBenunterbauten zulassig.
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D

D 1.

D11

D1.2

Ortliche Bauvorschriften
8 74 Abs. 1 LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachgestaltung
Dachform und Dachneigung der Dacher der Hauptbaukdrper entsprechend Ein-
trag in der Nutzungsschablone.

Satteldécher in den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2

Die Hauptbaukdrper in den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 sind mit Sattel-
dach zu errichten.

Fur die Dacheindeckung von Satteldachern sind, mit Ausnahme von Solaranla-
gen, nur Materialien in roten, braunen, grauen oder anthrazitfarbenen Tonen zu-
lassig.

Fur das Gebiet WA 2 gilt zuséatzlich:
Doppelhauser sind mit einer einheitlichen Dachneigung zu errichten. Die Décher
sind in Farbe und Material einheitlich zu gestalten.

Flachdécher im Gebiet WA 3.1 und WA 3.2:

Die Hauptbaukorper im Gebiet WA 3.1 und WA 3.2 sind mit begrintem Flach-
dach zu errichten.

Das oberste Geschoss ist auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Seite
um mindestens 2,00 m von der AuRenwand des darunterliegenden Geschosses
zuriickzusetzen. Ausgenommen hiervon sind Treppenhauser.

Auf die Festsetzungen zur Dachbegrinung (siehe C 10.3) wird verwiesen.

Dacher von oberirdischen Garagen (GA) und Uberdachten Stellplatzen/ Carports
(CP)

Oberirdische Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit begriin-
tem Flachdach zu errichten.

Auf die Festsetzungen zur Dachbegrinung (siehe C 10.3) wird verwiesen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten

Fir die Gebiete WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 gilt:

Dachgauben und Quergiebel sind zuldssig. Dacheinschnitte sind allgemein zu-
lassig.

Die Summe der Lange der Dachgauben, Dacheinschnitte und Quergiebel darf je
Dachseite 40 % der Dachlange an der Traufe nicht Gberschreiten.

Bei Quergiebeln ist eine Uberschreitung der zulassigen Traufhéhe um maximal
2,00 m zulassig.

Der Abstand zwischen Dachaufbauten, Dachgauben, Dacheinschnitten und
Quergiebeln muss mindestens 1,50 m betragen. Zum Ortgang ist ein Abstand
von mindestens 1,50 m und zum First ist ein Abstand von mind. 0,50 m einzuhal-
ten. Bei Gauben ist zusatzlich ein Abstand von mindestens 1,00 m zum traufseiti-
gen Dachrand einzuhalten (jeweils gemessen parallel zur Dachdeckung).

Fur die Gebiete WA 3.1 und WA 3.2 gilt:
Dachaufbauten sind, mit Ausnahme von Aufbauten in Verbindung mit Treppen-
hausern und Aufziigen, nicht zuléssig.

ARP Stadtplanung

Textteil

Seite - 10 -



Gemeinde Berglen — Bebauungsplan ,Pfeiferfeld”

D 2.

D21

D22

D23

D24

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie/ Anlagen zur Energieversorqung

Bei Satteldachern:

Bei Satteldachern sind nur parallel zur Dachflache liegende Sonnenkollektoren
zulassig.

Bei Flachdachern:

Bei Flachdachern dirfen Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie sonstige
Anlagen zur Energieversorgung (z.B. Luft-Warmepumpen etc.) die Oberkante
des Dachrands (Attika) um maximal 1,50 m lberragen. Sie missen gegenuber
der AuBBenkante der Aullenwande des darunterliegenden Geschosses um min-
destens 1,00 m zuriickgesetzt sein und zudem parallel oder senkrecht zur Aus-
richtung der Gebaudehauptkdrper angeordnet werden.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsti-
cke (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Allgemeine Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Die nicht Gberbaute Flachen der bebauten Baugrundstiicke sind mit Ausnahme
von Zufahrten, Wegen, Terrassen und sonstigen Nebenanlagen gartnerisch an-
zulegen und entsprechend zu unterhalten. Mindestens 20% dieser Freiflachen
sind mit heimischen standortgerechten Strauchern geman Pflanzliste (siehe Ziffer
E 12.) zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Steinschittungen auf den privaten Freiflachen sind nicht als ,géartnerisch gestal-
tet anzusehen und somit nicht zulassig. Flachige Schittungen, Schotter- oder
Kiesflachen sind unzul&ssig.

Gestaltung in Verbindung mit erdiberdeckten Tiefgaragen

Wande von aus der Erde ragender Tiefgaragen sind mit Ausnahme ihrer Zu-
fahrtsbereiche mit Erde anzuschitten oder mit Naturstein zu verblenden oder mit
einer rankenden Bepflanzung, mit oder ohne Rankhilfe, zu begrinen.

Stitzmauern

Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m zulassig. Ist die
Stitzmauer héher als 1,20 m, ist diese in der Hohe zu teilen und die obere Halfte
um mindestens 0,50 m gegeniber der Vorderkante des darunterliegenden Mau-
erteils zurtick zu setzen. Die dadurch entstehende Stufe ist zu begriinen. Unterer
Bezugspunkt ist die Hohe des fertiggestellten Gelandes am Mauerful3. Mit den
AuRenkanten der Stiitzmauern ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zum Rand
der angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Bei Stitzmauern, die zur Herstellung von Gebaudezugéangen errichtet werden, ist
eine Hohe von maximal 1,80 m zulassig.

Zulassig sind nur flachendeckend begriinte Mauern aus Naturstein, Beton sowie
Betonmauerscheiben und Gabionen.

Einfriedigungen

Als Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur Hecken aus
heimischen Laubgehdlzen, auch in Verbindung mit offenen Metall- oder Holzz&u-
nen, mit einer maximalen Hoéhe von 1,50 m zulassig. Zum Rand der angrenzen-
den o6ffentlichen Flachen muss mit diesen Einfriedigungen ein Abstand von min-
destens 0,50 m eingehalten werden.

Auf der Gartenseite sind an den gemeinsamen seitlichen Grundstiicksgrenzen
der jeweiligen Hauptbaukdrper bei Doppelhdusern Sichtblenden/ Terrassen-
trennwdnde bis zu einer H6he von 2,00 m und bis zu einer Lange von 4,00 m,
gemessen ab der gartenseitigen Gebauderiickwand des Hauptgebaudes, zulas-
sig. Zu anderen Grundstiicksgrenzen sind solche Einfriedungen nicht zuléssig.
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D25 Restmull- und Wertstoffbehélter
Standorte fur Restmdill- und Wertstoffbehélter sind durch Einhausung, Sicht-
schutzelemente oder Eingrinung mit Sichtschutzhecken so zu gestalten, dass
der Blick auf die Behélter dauerhaft abgeschirmt wird.

D26 Aufschittungen
Aufschuttungen auf den Baugrundstiicken sind gegentiber der naturlichen Ge-
landeoberflache bis max. 2,00 m zuldssig. In begrindeten Ausnahmeféllen kann
hiervon abgewichen werden.

D 3. Wandhdhen und Wandflachen von Grenzgaragen

(8 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abweichend von § 6 Abs.1 Nr. 2 LBO sind auf den Baugrundstticken auf der Tal-
seite der 6ffentlichen Verkehrsflachen Abstandsflachen nicht erforderlich vor Au-
Renwanden von Gebauden oder Gebaudeteilen, die nur Garagen oder Neben-
raume enthalten und eine Wandflache von nicht mehr als 35 m? aufweisen, so-
weit die Wandhdhe nicht mehr als 3 m betragt. Dabei ist bei Ermittlung der
Wandhohe der héchste Punkt der Gelandeoberflache zugrunde zu legen.

D 4. Zahl der notwendigen Stellplatze
(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglen vom 22.10.1996 wird
abweichend von § 37 Abs. 1 LBO folgender Stellplatzschlissel festgesetzt:

- Wohnungen bis 40 m2 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.
Innerhalb der Stauraumflachenvor den Garagen bzw. Carports kénnen keine

baurechtlich anrechenbare Stellplatze nachgewiesen bzw. ausgewiesen werden.
Gefangene Stellplatze sind unzulassig.
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E

E1l.

E 2.

E 3.

E 4.

E 5.

Hinweise

Bauvorlagen

In den Bauvorlagen ist die Gestaltung der Freiflachen vollstandig darzustellen.
Ein gesonderter Gestaltungsplan im Maf3stab 1:100 oder 1:200 tUber das gesam-
te Grundstuck, in dem samtliche AufBenanlagen, insbesondere Pflanzungen
(Pflanzgebote sind zu kennzeichnen), Belége fur Terrassen, Wege, Zufahrten,
Stltzmauern, Nebenanlagen, Abfallsammelbehélter, sonstige
Flachenbefestigungen, die Entwasserung dieser Flachen und Hohenangaben
dargestellt sind, ist mit den Bauvorlagen vorzulegen (8§ 6 LBOVVO).

Entwéasserung

Bedingt durch die Hohenlage der 6ffentlichen Entwésserungskanéle ist es mog-
lich, dass die Untergeschosse der Wohngebaude nicht im Freispiegel in diese
Kanale entwéssert werden kdnnen. Werden trotzdem in den Untergeschossen
Entwésserungsgegenstédnde angeordnet, missen diese Uber geeignete techni-
sche Anlagen (z.B. Hebeanlagen) an den o6ffentlichen Kanal angeschlossen wer-
den.

Bodenschutz und Altlasten

Zur Vermeidung von weiteren Bodenbeeintréachtigungen oder stofflichen Beein-
trachtigungen des Grundwassers sind die nachfolgenden Regelungen zu beach-
ten:

Zu Beginn der BaumalRnahme ist der Oberboden (humoser Boden) sauber abzu-
tragen und vom ubrigen Erdaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt fachge-
recht zu lagern. Weiterer Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in La-
gen auszubauen und spezifisch zu verwerten. Das Aufbringen von Bodenmaterial
darf nur bei trockenen Béden und trockener Witterung erfolgen, Bodenpressun-
gen und Verdichtungen sind zu vermeiden. Abgetragener und zwischengelager-
ter Oberboden ist wieder als oberste Bodenschicht aufzubringen. 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 (z.B. durch Tieflockerung). Aushub- und
Baumaterial durfen nicht auf Flachen mit hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und
Artenschutz gelagert werden. Baustoffe, Baustellenabfalle und Betriebsstoffe sind
so zu lagern, dass Stoffeintrage ins Grundwasser bzw. Vermischungen mit Bo-
denmaterial ausgeschlossen werden. Einschlagige Richtlinien zum schonenden
Umgang mit Boden (DIN 19731 und DIN 18915) sowie das Merkblatt "Boden-
schutz bei Baumaflinahmen" des Rems-Murr-Kreises, sind zu beachten.

Fur den Planbereich liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vor.
Soweit im Zuge von Baumalnahmen usw. Untergrundbelastungen festgestellt
werden, ist der weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis,
Amt fur Umweltschutz, abzustimmen.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt au3erhalb von bestehenden und geplanten Wasserschutz-
gebieten. MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Unter-
grund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der unteren
Wasserbehorde (Landratsamt Rems-Murr-Kreis) rechtzeitig vor Ausfiihrung an-
zuzeigen. Wird im Zuge der BaumalRnahmen Grundwasser erschlossen, so sind
die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen, die
untere Wasserbehorde ist unverziiglich zu benachrichtigen. Das Merkblatt ,Bau-
en im Grundwasser” des Rems-Murr-Kreises ist zu beachten.

Insektenfreundliche Beleuchtung
Fur die AuRenbeleuchtung (Wege- und Zufahrtsbeleuchtung) sind energiespa-
rende und insektenfreundliche Lampen, wie z.B. LED-Lampen und insektendich-
te Lampengehause, zu verwenden.
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E 6.

E7.

E 8.

EO9.

E 10.

E 11.

Haltevorrichtungen

Von Eigentimern von Grundstiicken, die an 6ffentliche Flachen angrenzen, sind
zu dulden:

1. Die zur Befestigung der 6¢ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Betonfun-
damente fur Rand-, Rabatten- und Pflastersteine.

2. Das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper
der StralRenbeleuchtung und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweis-
schildern fur ErschlieRungsanlagen.

3. Haltevorrichtungen sind mit einem Abstand von mindestens 0,5 m zur Grund-
stucksgrenze auf den privaten Grundstiicksflachen zu dulden.

Denkmalschutz/ Bodenfunde

Bei Bodeneingriffen sind archaologischen Funde und Befunde — Kulturdenkmalen
gem. 82 DSchG - grundsétzlich nicht auszuschlielBen. Auf die Meldepflicht von
Bodenfunden nach § 20 DSchG sowie der Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
nach § 27 DSchG wird hingewiesen.

Baumpflanzungen

Bei den geplanten Baumstandorten sind die Absténde zu unterirdischen Leitun-
gen gemafl DIN 18920/ DVGW GW 125 (,Schutz von Baumen, Pflanzbestéanden
und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen®/ ,Baumpflanzungen im Bereich un-
terirdischer Anlagen®) einzuhalten. Demnach sind Baumpflanzungen mit einem
Abstand von weniger als 1 m zur Leitungsachse der unterirdischen Versorgungs-
anlage nicht zulassig. Im Bereich von 1 m bis 2,5 m zwischen AufRenkante
Baumstamm und Leitungsanlage sind zusatzliche Schutzmal3Bhahmen erforder-
lich.

Einbruchschutz

Allen Bauherren wird eine Beratung zur Gebaudesicherheitstechnik von der Poli-
zeidirektion Aalen - Kriminalpravention AuRenstelle Fellbach,

FrizstraBe 5, 70734 Fellbach empfohlen.

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen

Die Versorgungstrager sind gemal 88 1 ff. NAV berechtigt, auf den Anlieger-
grundsticken Kabelverteilerschranke zur Stromversorgung hinter der Gehweg-
hinterkante bzw. Stral3enbegrenzungslinie zu erstellen.

Geologie

Das Plangebiet im Hanggelande befindet sich auf Grundlage der am LGRB (Lan-
desamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau) vorhandenen Geodaten talseits im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Steigerwald-Formation (Untere Bunte
Mergel). Hangseits daran schlieRen die Gesteine der Hassberge-Formation (Kie-
selsandstein) und der Mainhardt-Formation (Obere Bunte Mergel) an. Die Ge-
steine der Steigerwald-Formation (Untere Bunte Mergel) werden im Bereich des
Talbodens lokal von holozdnen Abschwemmmassen mit im Detail nicht bekann-
ter Machtigkeit Uberdeckt. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist ortlich zu rechnen. Verkarstungserscheinun-
gen (offene oder lehmerflllte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind ortlich nicht aus-
zuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwéasser ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hyd-
rologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Ver-
schlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslosung
im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B.
Sickerschéchte, Sickerbecken, Mulden- Rigolen-Systeme zur Versickerung) Ab-
stand genommen werden.

In Anbetracht der Grél3e des Plangebiets geht das LGRB davon aus, dass eine
ingenieurgeologische Ubersichtsbegutachtung durch ein privates Ingenieurblro
durchgefuhrt wurde/wird. Darin sollten die generellen Baugrundverhaltnisse un-
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tersucht sowie allgemeine Empfehlungen zur ErschlieRung und Bebauung abge-
geben werden. Ferner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang objektbe-
zogener Baugrundgutachten gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben
werden. Generell wird fiir die Baugrundstiicke eine Baugrunduntersuchung
empfohlen.

E 12. Pflanzenlisten
Fur die PflanzmaRBnahmen sollen gebietsheimische, standortgerechte Gehélze
verwendet werden. Die Ansaat von Flachen soll mit gebietsheimischen standort-
gerechten Saatgutmischungen erfolgen.

Fur die Einzelbaumpflanzungen mit heimischen Laubbdumen oder Obstbaumen
kénnen die nachstehenden Arten verwendet werden:

GroRRgehdlze
Pflanzqualitat:

Hochstdmme, mind. 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm.

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Klein- und Mittelkronige Laubb&ume
Pflanzqualitat:
Hochstdmme, mind. 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm.

Acer campestre Feldahorn
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Obsthochstamme (regionaltypische Sorten)

Pflanzqualitat:

Hochstdmme als zweijahrige Veredelung, Stammumfang 10-12 cm,
ohne Ballen. Apfel, Birne, SuRRkirsche, Zwetschge, Mirabelle

Stréucher

Pflanzqualitat: mind. 2x verpflanzte Straucher 60-100 cm, ohne Ballen.
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Coryllus avellana Haselstrauch
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilddorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Berglen
Stuttgart, den 30.03.2021

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)
R. Schneider / A. Janecky
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