GEMEINDE REILINGEN

BEBAUUNGSPLAN und
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

"Herten Il - 1. Anderung"

Fassung zum Satzungsbeschluss
Stand 04.09.2017

Die vom Bebauungsplan "Herten II" abweichenden Festsetzungen sind grau hinterlegt. Die Ubrigen
zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans "Herten II" bleiben von der
1. Anderung unbertihrt.

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften treten alle bisherigen pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften im Geltungsbereich auler Kraft.

In Erganzung der Planzeichen, Farbe und Planeinschriebe wird geman

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.2808)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.Marz 2010 (GBI. S.
357), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99.103)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, Seite 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99,100)

festgesetzt:

.  ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(vgl. Planzeichnung)

. PLANUNGSRECHTLICHE TEXTFESTSETZUNGEN
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO
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Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Herten 11", in Reilingen Seite 2/8
Textliche Festsetzungen, Stand vom 05.07.2017

2.1.

2.2,

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Nicht zulassig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2)

- Diein §4 Abs. 3 Nr. 1, und 3 bis 5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
damit unzulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), sofern diese dem
Wohngebaude zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundflachenzahl und der Héhe bau-
licher Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) (§§ 16 und 19 BauNVO)
Die maximal zulassige Grundflachenzahl ist durch Planeintrag festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)

Hoéhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Im Bebauungsplan sind die zuldssigen Héhen der baulichen Anlagen durch Planeintrag der
maximalen Traufhéhe (TH) und der maximalen Firsthohe (FH) oder der Obersten Aufienwand-
begrenzung (OAB) festgesetzt.

Far Bereiche mit Staffelgeschossen sind fur die OAB zwei Male festgesetzt.

Die OAB 2 qilt fir das oberste, zurlickspringende Geschoss, einschlief3lich Attika.

Die OAB 1 begrenzt die Hohe der darunter liegenden Geschosse, einschlief3lich Attika und
Briustung.

Eine Uberschreitung der festgesetzten OAB 2 durch haustechnisch bedingte Dachaufbauten
wie Aufzugsiberfahrten, Treppenhauser, Klimatisierungsaufbauten und Solaranlagen ist bis zu
1,2 m zulassig, sofern sie einen Abstand von min. 1,5 m zur AuRenwand einhalten.

Bei versetzten Pultdachern gilt fur den obersten Dachabschluss die festgesetzte Firsthdhe. Bei
einseitigen Pultdachern darf der oberste Dachabschluss max. 3,0 m Uber der festgesetzten
Traufhohe liegen.

Hohenbezugspunkt ist die Oberkante der Erdgeschofl¥fulRbodenhéhe (EFH; Rohbaumalf3).

Die Mindesthohe der EFH ist die Hohe der in Grundstiicksmitte angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflache. Die maximale Hohe betragt 60 cm Uber der H6he der in Grundsticksmitte angren-
zenden offentlichen Verkehrsflache.

Stellplatze, Uiberdachte Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Stellplatze, berdachte Stellplatze und Garagen sind innerhalb der dafiir vorgesehenen Fla-
chen, der Uberbaubaren Flachen, der seitlichen (bis zur hinteren Baugrenze) und vorderen Ab-
standsflachen ("Vorgartenzone") zulassig.
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An der Grenze zur o6ffentlichen ErschlieBungsflache ("Vorgartenzone") sind Stellplatze, Gber-
dachte Stellplatze und Zufahrten auf einer Gesamtbreite von max. 5,0 m je Grundstlick zulas-

sig.

Hinter der ruckwartigen Baugrenze ("Gartenzone") sind Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und
Garagen unzulassig.

Garagen mussen einen Mindestabstand von 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Dies
gilt nicht fir Garagen innerhalb der dafir festgesetzten Flachen.

Die oberirdischen Stellplatze sind mit versickerungsfahiger Oberflache (z.B. Fugenpflaster) zu
gestalten. Zufahrten, Wege- und Platzflachen sind soweit wie moglich als versickerungsfahige
Flachen (z.B. Drainagepflaster, Fugenpflaster, Feinsplit) herzustellen.

Ausnahmsweise kénnen im Bereich der Nutzungsschablone 1 hinter der riickwartigen Bau-
grenze ("Gartenzone") Stellplatze, Uberdachte Stellplatze, Garagen errichtet werden. Sie sind in
bauliche Anlagen zu integrieren und mit einer Strauch- oder Heckenpflanzung zu umfassen.

Im Bereich der Nutzungsschablone 3 sind Stellplatze, Gberdachte Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen nur innerhalb der mit einer Pflanzbindung festgesetzten Flache unzulassig.

4, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Die Bauweise ist durch Planeintrag als offene (o) und abweichende (a) Bauweise mit Differen-
zierung der zulassigen Hausformen festgesetzt.
Im Bereich der abweichenden Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten, die Gebaudelange betragt mehr als 50 m.

5. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile, Vorbauten und Treppen sind unter Einhaltung der Grundflachenzahl
bis zu max. 5,0 m? auerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.

6. Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
In Teilbereichen ist die Stellung der Hauptgebaude als Firstrichtung in der Planzeichnung zwin-
gend festgesetzt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude sind von dieser Festset-
zung ausgenommen.

Bei Gebauden mit Pultdachern entspricht die festgesetzte Firstrichtung der Richtung der Trau-
fen.

7. Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Entsprechend Planeintrag sind ausschlielich die Errichtung eines Kindergartens / Kindertages-
statte und die Errichtung eines Seniorenpflegeheims zulassig.
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9.1.

9.2

9.3.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die maximal zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird in der Planzeichnung durch
Eintrag in die jeweiligen Nutzungsschablonen verbindlich vorgegeben.

Bindungen fiir das Erhalten und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

Bindungen fiir das Erhalten von Baumen

Die durch Planeintrag festgesetzten Baume sind wahrend der ErschlieBungs- und Baumal-
nahmen fachgerecht zu schiitzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen.

Anzupflanzende Baume und Straucher / Flachen fiir Anpflanzungen

Pro angefangene 300 m? Grundstlcksflache ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum
oder ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen. Die unten genannte Artenauswahl ist zu
berucksichtigen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind gartnerisch zu gestalten. Sie
sind zu mindestens 80 % mit Gehdlzen der unten genannten Artenauswahl zu bepflanzen.

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall in gleicher Pflanzqualitat zu er-
setzen.

Entsprechend Planeintrag ist auf den privaten Grundstiicksflachen entlang der stlichen Grenze
des Geltungsbereichs (kunftiger Ortsrand) eine min. 3,5 m breite Gehdlzpflanzung herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten. Diese sind ausschlieRlich mit BGumen und Strduchern geman der
Pflanzliste anzulegen.

Dachbegriinung

Die Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 15° Dachneigung sind auf
mind. 75 % der Flache als Vegetationsflachen extensiv zu begriinen und zu erhalten. Die
durchwurzelbare Substrathéhe muss mindestens 10 cm betragen.

Die Kombination von Anlagen zur solarenergetischen Nutzung mit Dachbegrinung ist zulassig.

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

Insektenschutz

Zum Schutz nachaktiver Insekten wird die Verwendung von UV-anteilarmer AuRenbeleuchtung
zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z.B. Natriumdampflampen, LED-Leuchten). Die
Leuchten sind staubdicht auszuflihren.

Boden- und Grundwasserschutz
Dachflachen, Dachabdeckungen und Entwasserungselemente aus den unbeschichteten Metal-
len Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Minimierung der Versiegelung
Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie die Flachen von nicht Gberdachten Stellplat-
zen sind wasserdurchlassig zu gestalten (z.B. Rasenpflaster, Drainagepflaster, Fugenpflastern

Gemeinde Reilingen / KLAUS NACHTRIEB 1704_170904_tf.docx



Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften "Herten 11", in Reilingen Seite 5/8
Textliche Festsetzungen, Stand vom 05.07.2017

Pflasterstreifen zwischen Griin, Schotterrasen 0.a.). Der zulassige Abflussbeiwert betragt max.
0,4.
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1.1.

1.2,

21.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachgestaltung
Die Dacher der Wohngebaude sind als geneigte Dacher mit 30 - 40° Dachneigung oder als
Flachdéacher auszufihren.

Die geneigten Dacher sind mit rottonigen, hellgrauen oder anthrazitfarbigen Dachsteinen oder
Dachziegeln einzudecken. Glasierte, hochgldnzende Oberflachen sind unzulassig. Die Dacher
von Doppelhdausern und Hausgruppen sind mit gleicher Dachform und Dachneigung zu errich-
ten.

In untergeordnetem Umfang (maximal 15 % der Dachflache) sind andere Dachformen, Materia-
lien und Dachneigungen zulassig. | Anlagen zur solarenergetischen Nutzung sind zulassig. Bei
geneigten Dachern sind sie in gleicher Neigung zu errichten.

Die Summe aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte betragt max. 1/2 der darunterliegen-
den Wandlange. Dachaufbauten und Dacheinschnitte in der zweiten Dachebene sind unzu-
lassig.

Unterbrechungen der max. zulassigen Traufhéhe durch Dachaufbauten, Zwerchgiebel, Dach-
einschnitte etc. sind auf max. 1/2 der darunterliegenden Wandlange zulassig.

Oberste Geschole bei Flachdachern:

= |m Bereich der Nutzungsschablonen 1, 2 und 6 darf das oberste zuldssige Geschoss eine
Grundflache von max. 70 % des darunterliegenden Geschosses haben. Die AuRenwande
missen einen Ricksprung von min. 50 cm gegenuber den darunterliegenden AuRenwanden
aufweisen.

= Innerhalb der Nutzungsschablonen 3 und 5 ist das oberste zuldssige Geschoss auf der
gesamten Gebaudelange zur Feldrandseite um min. 1,50 m zurlickzusetzen.

= Innerhalb der Nutzungsschablone 8 ist das oberste Geschoss auf 4 Seiten um min. 1,5 m
zurlck zusetzen.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist der Riicksprung im obersten Geschoss an der jeweils
grenzseitigen AuRenwand ausgenommen.

Gestaltung liberdachter Stellplatze (Carports)
Uberdachte Stellplatze kénnen auf max. zwei Seiten geschlossen werden. Nebeneinander lie-
gende Uberdachte Stellplatze sind hinsichtlich Hohe und Materialien einheitlich zu gestalten.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke und deren Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke sind zu mindestens 50 % unbefestigt zu belas-
sen und als Vegetationsflachen anzulegen. Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfla-
chen genutzt werden.
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2.2,

Einfriedigungen

Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflache sind bis zu einer Héhe von insgesamt max. 1,0 m
allgemein zulassig. Einfriedungen sind ausschlief3lich als offene Einfriedungen (z.B. Metallgit-
terzaun, Maschendrahtzaun, Holzlattenzaun) oder als Straucher und geschnittene Hecken zu-
I&ssig. Héhenbezugspunkt ist die Hohe der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache.

Straucher und geschnittene Hecken sind als Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflache auf
einer Lange von max. 1/3 der Grundstlcksgrenze bis zu einer Hohe von max. 1,80 zulassig.

Sichtschutzanlagen sind mind. 2 m von der Grundstlicksgrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache
abzuriicken und zur Offentlichen Flache einzugriinen. Die maximale GréRe betragt 4 m Breite
und 1,80 m Hoéhe. Je Wohneinheit ist max. eine Sichtschutzanlage zuldssig.

Nebenanlagen wie Fahrradunterstellplatze, Abfallbehalter, Garten- und Geratehauser, Warme-
pumpen etc. mind. 0.5 m von der 6ffentlichen Flache abzurticken, in bauliche Anlagen zu integ-
rieren oder mit einer Strauch- oder Heckenpflanzung zu umfassen.

Mit Einfriedungen ist zu landwirtschaftlich genutzten Grundsticken ein Grenzabstand von 0,5 m
einzuhalten. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Zum Ausgleich von Héhenunterschieden sind Stiitzmauern mit einer Hohe von max. 0,8 m zu-
lassig. Die Kombination mit einer zusatzlichen offenen Einfriedung (z.B. Metallgitterzaun, Ma-
schendrahtzaun, Holzlattenzaun) oder Strauchern und geschnittenen Hecken ist bis zu einer
Hoéhe von insgesamt max. 1,6 m zulassig.

Zahl der Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 37 LBO)
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird fur Wohnungen tber 50 m? Wohnflache auf 2
Stellplatze je Wohnung erhoht.

Fir den Bereich der Nutzungsschablone 6 kann die Anzahl der notwendigen Stellplatze fur
den Bau einer Seniorenwohnanlage gemaf LBO auf 1 Stellplatz je Wohnung reduziert werden.

Hohenlage des Grundstiicks (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO, § 10 Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind auf die H6he der angrenzenden 6ffentlichen Er-
schlieRungsflache anzugleichen. Héhenunterschiede zu Nachbargrundsticken sind entspre-
chend anzugleichen.

Ausnahmsweise sind Abgrabungen zur Belichtung eines Geschosses unterhalb der EFH auf
maximal zwei Gebaudeseiten und einer Gebaudeldnge von insgesamt max. 6 m zulassig.
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IV HINWEISE

1. Artenauswahl

Bei der Bepflanzung sollen insbesondere nachfolgende Baum- und Gehdlzarten Verwendung
finden.

Apfel (alte Sorte), Malus sylvestris
Birne (alte Sorte), Pyrus communis
Eberesche, Sorbus aucuparia
Esche, Fraxinus excelsior
Feld-Ahorn, Acer campestre
Hainbuche, Carpinus betulus
Pflaume, Prunus domestica
Speierling, Sorbus domestica
Spitz-Ahorn, Acer platanoides
Stiel-Eiche, Quercus robur
Vogel-Kirsche, Prunus avium
WalnuR, Juglans regia
Winter-Linde, Tilia cordata

Pflanzqualitadt der Baume: auf Privatgrundstiicken mindestens 2x verpflanzt, auf den Gbrigen
Flachen: mindestens 3x verpflanzt (mit Ballen), Hochstamm, Stammumfang 16/18 cm, Obst-
bdume Stammumfang 14/16 cm.

Heimische Straucher

Feld-Ahorn, Acer campestre

Liguster, Ligustrum vulgare,
Kornelkirsche, Cornus mas
Heckenkirsche, Lonicera xylosteum
Hartriegel, Cornus sanguinea
Wildrosen, Rosa spec.

HaselnuB, Corylus avellana

Weiden, Salix spec.

Eingriffliger Weildorn, Crataegus monogyna
Schwarzer Holunder, Sambucus nigra
Pfaffenhiitchen, Euonymus europaeus
Wolliger Schneeball, Viburnum lantana

2, Archaologische Denkmalpflege
Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte ar-
chéaologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Landesamt flir Denkmal-
pflege im Regierungsprasidium Stuttgart umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier
Werktage nach der Fundanzeige unberthrt zu lassen, wenn nicht eine Verklrzung der Frist mit
dem Landesamt fir Denkmalpflege vereinbart wird (§ 20 DSchG LV.m. § 27 DSchG).

3. Schutz vor Grundwasser
Um Grundstiicksvernassungen und Schaden an Bauwerken zu vermeiden, wird empfohlen
standortkonkrete Baugrunduntersuchungen des Untergrundes auf den jeweiligen Grundstiicken
durchzufiihren. Es wird empfohlen eine druckwasserdichte Ausbildung der Unterkellerung
(schwarze oder weile Wanne) auszufiihren.
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