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Textteil fir den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: 88 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) und 8§ 4 Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)
in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Méarz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere drtliche bau-
polizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Muhlbachweg"®
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) - 8 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach 8§ 4 (3) Nr. 4 und 5
BauNVO werden gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan

a) Grundflachenzahl (§ 16 (2) Nr.1 BauNVO + § 19 BauNVO)
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Flachen sind bei der Ermittlung der  zu-
lassigen Grundflache nicht mitzurechnen (8 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen (8 16 (2) Nr.4 BauNVO + 8§ 18 BauNVO) (vgl. Schemaschnitt)

— bei Satteldach (SD), versetztem Satteldach (vSD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD)
Die maximale H6he baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter Uber
Normalnull als Hochstmal festgesetzt (HGP).

— bei Pultdach (PD)
Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) muss mindes-
tens 1 m unter der im Plan als héchstem Gebaudepunkt (HGP) festgesetzten Hohe
liegen.

— bei Flachdach (FD)
Die maximale H6he baulicher Anlagen (Oberkante Dachhaut/Attika) ist in Meter Uber
Normalnull als Héchstmal festgesetzt. Bei Flachdachgebauden ist das jeweils obers-
te Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden. Das Staffelgeschoss ist auf den
Langsseiten des Gebdudes um mindestens 1,0 m von den Auf3enwanden des darun-
ter liegenden Geschosses zurlickzusetzten.

— bei Staffelgeschoss
Die Grundflache des Staffelgeschosses muss mindestens 2/3 der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses betragen.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen und Gebaudehthen (8 9 (3) BauGB, 88 16 u. 18
BauNVO)

Die Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) der Hauptgeb&dude ist im Bebauungsplan als Normal-
nullhéhe (m UNN) festgesetzt. Abweichungen von +/- 0,5 m sind zul&ssig.
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1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b1).
Zugelassen sind Einzel- und Doppelhauser mit einer Gesamtlange von héchstens 16 m
und seitlichen Grenzabstéanden im Sinne der offenen Bauweise.

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise (b>).
Zugelassen sind Gebaude mit einer Gesamtlange von hochstens 20 m und seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

1.5 Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus und
zwei Wohnungen je Doppelhaushélfte bzw. auf 6 Wohnungen im Mehrfamilienhaus (vgl.
Planeinschrieb).

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
1. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmit.

2. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen und Vor-
bauten im Sinne des § 5 (6) LBO um bis zu 1,5 m sind zulassig. Ebenso sind Uberschrei-
tungen der festgesetzten Baugrenzen mit Terrassen zuldssig. Der Abstand zur 6ffentli-
chen Flache muss mindestens 2 m betragen.

1.7 Nebenanlagen, Garagen und tUberdachte Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12,
14 und § 23 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (Ga/Ca) zu-
lassig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zu-
gelassen werden. Offene Stellpléatze sind allgemein au3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig.

b) Von befestigten offentlichen Verkehrsflachen miissen mit seitlichen oder hinteren AufRen-
wanden Abstéande von mindesten 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und Ausfahrtsbe-
reich von Garagen muss mindestens 5,0 m, der von Uberdachten Stellplatzen (Carports)
ohne geschlossene AuRenwande mind. 1,0 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten.

¢) Nebenanlagen in Form von Gebauden im Sinne des § 2 (2) LBO sind bis zu einer GroRe
von max. 30 m3 auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ihre Anzahl ist
auf ein (1) Nebengebdude pro Baugrundstiick beschrankt. Von o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen muss ein Abstand von mind. 2,0 m eingehalten werden.

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

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Garagenzufahrten darf nur wasserdurchléssig erfol-
gen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintréchtigung ist bei allen Baumalinahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzuftihren.

¢) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die Aul3enbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwen-
den.

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink und deren Legierungen)
ist verwitterungsfeste Beschichtung zwingend.

f) Schutz vorhabensbedingt nicht entfallender Geholze: Die nicht vorhabensbedingt in An-
spruch genommenen Gehdlzbestdnde sind vor baubedingten Beeintrdchtigungen zu
schitzen und zu erhalten.
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9)

h)

)

k)

(vgl. Anlage der Begrindung, ,Artenschutzrechtliche MafRnahmen® 2.1.1 Vermeidungs-
malnahme V1)

Festlegung Rodungszeitraum: Eine Rodung der nicht zu erhaltenden Gehdlze im Unter-
suchungsgebiet ist nur im Zeitraum von 01. Oktober bis einschlief3lich 28. Februar zulds-
sig (auRerhalb der Brutzeiten der Vogelarten und der Aktivitatsphasen von Fledermausar-
ten).

(vgl. Anlage der Begrindung, ,Artenschutzrechtliche MaRnahmen® 2.1.2 Vermeidungs-
maflnahme V2)

Festlegung des Zeitraums der Abbrucharbeiten: Sofern ein Abbruch von Gebauden er-
folgt, sind diese Arbeiten im Winter (01. Oktober bis einschlie3lich 28. Februar) durchzu-
fuhren.

Der Abriss von Gebauden im Plangebiet ist durch fachkundige Personen zu begleiten um
sicherzustellen, dass keine belegten Fledermausquartiere vorhanden sind. Dabei sind
eventuell vorgefundene Tiere zu bergen und von sachkundigen Personen zu versorgen.

(vgl. Anlage der Begrindung, ,Artenschutzrechtliche MaRnahmen® 2.1.3 Vermeidungs-
malnahme V3)

Einrichtung einer Umweltbaubegleitung: Zum Schutz von Fortpflanzungs-, Aufzucht- und
Ruhestatten der Zauneidechse ist eine Umweltbaubegleitung einzurichten. Sie definiert
Ausfiihrung und Lage des Schutzzaunes und der Absperrungen vor und wahrend der
Bauzeit und Gberwacht die Vermeidungs- und Schutzmafinahmen.

(vgl. Anlage der Begrindung, ,Artenschutzrechtliche Maflnahmen® 2.1.4 Vermeidungs-
maflnahme V4)

CEF-MaRnahme Anbringung von Nistkasten: Fir die im Plangebiet beeintrachtigten vor-
handenen Brutplatze der Brutvogelarten bzw. der fir Fledermause vorhandenen Quar-
tiersstatten sind als Ersatzmalinahme die entsprechende Anzahl von Vogel- bzw. Fle-
dermauskasten an geeigneten Stellen anzubringen. Geeignet sind der Baumbestand im
Bereich der Parkplatze (Flst. Nr. 171), die Flachen entlang der Wieslauf (Flste. Nrn. 180,
180/3, 180/4, 180/5, 245/1 und 247/1) und das gemeindeeigene Gebaude Marktplatz
18/Alter Rathausplatz 4 (Flst. Nr. 6).

Die Nistkasten sind regelmafdig einmal jahrlich in der Zeit von Oktober bis Marz zu kon-
trollieren und zu reinigen.

(vgl. Anlage der Begrundung, ,Artenschutzrechtliche MaRnahmen® 2.2.1 CEF-Mal3nahme
CEF 1)

CEF-MalRnahme — Anlage von Ersatzhabitaten und Vergrdmen der Zauneidechse: Vor
einer Vergramung der Zauneidechsenpopulation mussen auf den Ersatzlebensraumfla-
chen "Offentliche Grunflache - Verkehrsgriin" auf dem Flst. Nr. 181/1, Gemarkung Ru-
dersberg folgende MalRBhahmen zur Verbesserung der Habitatqualitat durchgeflihrt wer-
den.

(vgl. Anlage der Begrundung, ,Artenschutzrechtliche MaRnahmen® 2.2.2 CEF-Mal3nahme
CEF 2)

Schutz und Erhalt einer Hochstaudenflur mit Seggenbestanden: Der Schutz und Erhalt
der ,Hochstaudenflur mit Seggenbestanden® ist planungsrechtlich zu sichern. Baubeding-
te Beeintrachtigungen sind durch geeignete Schutzmaflnahmen zu vermeiden (vgl. Anla-
ge der Begriindung, ,Artenschutzrechtliche Malinahmen* 2.3.1 Schutzmalinahme S1)

1.9 Bauliche MafRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien (8 9 (1) Nr. 23b
BauGB)

Die Dachflachen der Hauptgebaude sind mit Photovoltaikanlagen zu versehen. Die jeweilige
Photovoltaikanlage muss eine Nennleistung von mindestens 5 kWp (Kilowatt peak) errei-
chen.

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Mihlbachweg® Seite 4



1.10 Pflanzzwang (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang — Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind standortgerechte, hochstammige Laubbaume zu pflanzen und dauernd zu un-
terhalten. Die Ortliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.10
b).

b) Artenempfehlung zum Pflanzzwang: Baume, 4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-
18 bzw. 18-20 (Sortenauswahl ist moglich): Bergahorn - Acer pseudoplatanus, Birne -
Pyrus communis, Eisbeere - Sorbus torminalis, Feldahorn - Acer campestre, Gewohnliche
Traubenkirsche - Prunus padus, Hainbuche - Carpinus betulus, Speierling - Sorbus do-
mestica, Spitzahorn - Acer platanoides, Vogelbeere - Sorbus aucuparia, Vogel-Kirsche -
Prunus avium, Winterlinde - Tilia cordata, heimische Obstbaume.

1.11 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Her-
stellung des StraRenkdrpers erforderlich sind (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

a) Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstucken unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grundsticksgrenzen auf
einer Breite von ca. 25 cm erforderlich und ohne Entschadigung zu dulden. (Hinterbeton
von Randsteinen und Rabatten).

b) Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit sie zur Herstellung des StraRenkdrpers
erforderlich sind, auf den Baugrundstticken ohne Entschadigung zu dulden.

1.12 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schéadlicher Umweltein-
wirkungen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken wird empfohlen, Mal3Bhahmen zur Larmabwehr in Form von geeig-
neter Grundrissgestaltung zu treffen, d.h. eine Orientierung der schutzbedirftigen Raume an
den der Larmquelle abgewandten Fassaden.

Sofern die Anforderungen nicht durch geeignete Grundrissgestaltung erfillt werden kdnnen,
werden in schutzbedirftigen Raumen (insbesondere Kinder- und Schlafzimmer) schallge-
dammte mechanische Liftungseinrichtungen empfohlen. Gegebenenfalls ist der notwendige
Luftwechsel bei geschlossenem Fenster durch die Erstellung eines Liftungskonzepts zu
gewabhrleisten.

Unter Berlcksichtigung der in Kapitel 11 des schalltechnischen Gutachtens der Ingenieurge-
sellschaft Gerlinger + Merkle vom 27. Marz 2020 (s. Anlage der Begriindung) dargestellten
mafRgeblichen AuRenlarmpegel ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der auf den
Einzelfall abgestimmte und raumweise betrachtete Nachweis zum Schallschutz gegen Au-
Renlarm gemaR DIN 4109, Ausgabe Juli 2016 sowie dem Entwurf der Anderung A1 Ausgabe
Januar 2017 zu fihren und die Schalldamm-Mal3e der AuRenbauteile sind entsprechend zu
dimensionieren.
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Hinweise:

a)

b)

d)

f)

9)

h)

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemaRR 8 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auf-
fallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 — Arché&ologische Denkmalpflege) mit einer
Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Sub-
stanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Ortliche Bauleitungen sind schriftlich in Kenntnis zu setzen.

Die Inhalte des Merkblattes ,Bodenschutz bei Baumalnahmen® des Landratsamtes
Rems-Murr-Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten (Download unter www.rems-
murr-kreis.de » Landratsamt Politik » Burgerservice » Online-Service » Formulare »
Umweltschutz).

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das Anbrin-
gen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der StraRenbeleuch-
tung einschlieBlich der Beleuchtungskorper und des Zubehotrs sowie Kennzeichen und
Hinweisschildern fir ErschlielBungsanlagen auf inrem Grundstiick zu dulden haben.

Die Inhalte des Merkblattes ,Bauen im Grundwasser® des Landratsamtes Rems-Murr-
Kreis sind bei allen Erdarbeiten zu beachten (Download unter www.rems-murr-kreis.de »
Landratsamt Politik » Bulrgerservice » Online-Service » Formulare » Umweltschutz).

Fur MalRnahmen, bei denen auf Grund der Tiefe der Eingriffe mit Grundwasserfreilegung
und -benutzung gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor Ausfiihrung wasserrechtliche
Antrdge beim Landratsamt zu stellen; auf die Merkblatter "Bauen im Grundwasser" und
"Grundwasserhaltung bei BaumafRnahmen" wird hingewiesen. (Download unter
www.rems-murr-kreis.de P Landratsamt Politik » Burgerservice » Online-Service »
Formulare » Umweltschutz).

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser haben der Vorhabentrager sowie
das mit den Arbeiten beauftragte Unternehmen der Wasserbehorde unverzuglich mitzutei-
len. Die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, sind dann ggf. einstweilen einzu-
stellen. Die Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen (8 43 Abs. 6 Wasserge-
setz Baden-Wirttemberg).

Standige Grundwasserableitung nach Abschluss von MafRnahmen, die nicht den Zweck
einer Benutzung des Wassers haben, sind grundsatzlich unzulassig.

Bei Tiefgrindungen darf die Unterkante der geologischen Schicht "Grabfeldformation”
(frhere Bezeichnung: Gipskeuper) nicht durchbohrt werden.

Geotechnische Untersuchungen wurden durchgefuhrt. Der geotechnische Bericht liegt der
Begriindung als Anlage bei. Die in diesem Bericht gemachten Angaben und Hinweise sind
bei allen Bauvorhaben, der Erschlieliungsarbeiten sowie allen weiteren Planungen grund-
satzlich zu beachten.

Auf Grundlage der geologischen Untergrundverhaltnisse werden den Bauherren objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein priva-
tes Ingenieurbiro empfohlen.

Ostlich des Plangebiets verlauft die Zugstrecke der Wieslauftalbahn. Folgende Bedingun-
gen sind einzuhalten:
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- Weder durch Anpflanzung noch durch Bauwerke oder —teile darf die Signalsicht fur die
Triebfahrzeugefthrer der Wieslauftalbahn eingeschrankt werden.

- Durch Beleuchtungsanlagen oder reflektierende Teile darf es nicht zu Blendungen
bei den Triebfahrzeugfuhrern der Wieslauftalbahn kommen. Dies gilt auch beim Ein-
bau von Photovoltaikanlagen.

- Es darf kein Oberflachen- oder Abwasser auf das Bahngelande geleitet werden.

- Anlagen der Bahnentwéasserung (z.B. Graben) dirfen nicht in ihrer Funktion beein-
trachtigt werden.

- Sollten Leitungskreuzungen mit der Bahn erforderlich werden, so sind zuvor Kreu-
zungsvertrage mit dem Zweckverband Verkehrsverband Wieslauftalbahn (ZVVW) ab-
zuschlieBen. Das Einbauverfahren ist mit der Wiurttembergischen Eisenbahngesell-
schaft (WEG) abzustimmen.

- Am Bahniibergang (BU) Muhlbachweg darf es durch neue Bauwerke oder Anpflan-
zungen zu keinerlei Einschrankungen bei der Erkennbarkeit von Beschilderungen
und/oder Signalanlagen kommen. Dies gilt fir den Stral3en- und Bahnverkehr.

- Zur Erhéhung der Sicherheit ist beim vor dem BU einmiindenden Rad-/FuRweg (vom
Wendehammer kommend) eine Umlaufsperre einzurichten. Dergestalt soll vermieden
werden, dass allzu sportliche Radfahrer in ,Schussfahrt auf den nahen BU Muhl-
bachweg zurasen und dessen ggf. SchlieBung zu spat erkennen.

- Zur Bahngrenze hin sind geeignete Einfriedungen etc. herzustellen, die verhindern,
dass Personen und Gegenstande in den Gefahrenbereich der Bahn geraten konnen.

- Sollten Fahrzeuge, Flurférderfahrzeuge etc. bis zur Bahngrenze fahren/rollen kénnen,
so ist in adaquater Weise (z.B. durch Leitplanken, Mauern) dafiir zu sorgen, dass die-
se Fahrzeuge keinesfalls in den Gefahrenbereich der Bahn geraten konnen. Hierbei
sind auch Uberhange von LKW, Wohnmobilen etc. zu beachten.

- Sollten wahrend der Bauarbeiten Krédne zum Einsatz kommen, deren Ausleger in den
Gefahrenbereich der Bahngeraten kénnen, so sind rechtzeitig vorab Kranverein-
barungen mit der WEG abzuschlieRen.

- Durch Erdarbeiten darf es nicht zu Beeintrachtigungen bei der Bahn kommen. Han-
grutschungen, Baugrubeneinsturz etc. sind unbedingt in geeigneter Weise zu verhin-
dern. Die Regelungen der Ril 836 der DB AG sind einzuhalten.

- Wahrend der Bauarbeiten diirfen weder Arbeitskrafte noch Maschinen, Geréate, Mate-
rial, Aushub oder Abbruchmaterial etc. in den Gefahrenbereich der Bahn gelangen.
Sollte dies dennoch erforderlich werden, so ist rechtzeitig zuvor mit der WEG Ruck-
sprache zu halten, um die ggf. erforderlich ~ werdenden Sicherungsmaflinahmen or-
ganisieren zu kdnnen.

- Im Bereich von 27 m vor und nach dem Bahnibergang im Mihlbachweg darf es auch
wahrend der Bauarbeiten nicht zu Einschrdnkungen des StraRenquerschnitts kom-
men. Materialablagerungen, Abstellen von Baugeraten, Containern, Absperrungen etc.
sind folglich  im Stral3enbereich nicht zul&ssig.

- Die Sichtverhaltnisse Bahn, StralRe, Fu3ganger sind auch wahrend der Bauphase zu
gewahrleisten.

- Die Emissionen des Eisenbahnunternehmens (Geréausche, Erschitterungen, etc.) sind
zu akzeptieren. Dies gilt auch fur ggf. in der Zukunft steigenden Bahnverkehr.
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2.0Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Mihlbachweg*

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung:
Dachform und Dachneigung der Hauptgeb&ude: Entsprechend Planeintrag. Bei Doppel-
haushalften ist die Dachneigung einheitlich zu wahlen.

Garagen und Carports: Es sind ausschlieZlich extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

Von den Festsetzungen ausgenommen sind untergeordnete Dachflachen, wie z.B. Dach-
terrassen bei Staffelgeschossen, Dachaufbauten.

b) Farbgebung der Dacher der Hauptgebaude: Die geneigten Dachflachen sind mit kleinfor-
matigen (Ziegelgrol3e), naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachdeckungs-
elementen einzudecken oder zu begriinen. Flachdacher bis 5° Dachneigung sind extensiv
zu begriinen. Photovoltaik-Anlagen sind allgemein zulassig.

Fur Dachaufbauten mit einer Neigung bis max. 15° wird als Dacheindeckungsmaterial
auch Metall (Zink, Kupfer, Alu) zugelassen. Auf die Festsetzung 1.8 e) wird verwiesen.
2.2 Einfriedungen und Stitzmauern (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Hecken aus heimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel,
Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hainbuche), Holzzdune oder Mauern zulassig. Drahtzaune
sind nur in Verbindung mit Naturhecken zul&ssig.

Zulassige Hohen der Einfriedungen:

- lebende Einfriedungen (Hecken): max. 1,5 m

- Holzzaune: max. 1,2 m

- massive Einfriedungen (Mauern): max. 0,5 m, gelandebedingte Stitzmauern sind bis
maximal 0,3 m zul&ssig, verbleibende Hohenunterschiede sind abzubdschen.

Von befahrbaren Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen und Stitzmauern ein Grenzabstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten.
2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicksteile (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen, die nicht als Zufahrten, Stellflachen, Fahrgassen, Feu-
erwehraufstellflachen und Wege benétigt werden, sind zu begriinen, gértnerisch anzulegen,
Zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Kies-, Schotter- und Steingarten sowie Kunstrasenflachen sind unzulassig.

2.4 Antennenanlagen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist max. 1 AuBenantenne und 1 Parabolantenne zuldssig.

2.5 Erhéhung der Zahl der Stellplatze (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen in Abhangig-
keit von der Wohnungsgrof3e wie folgt festgesetzt:

a) bei einer Wohnflache bis zu 40 m2 1 Stellplatz je Wohnung
b) zwischen 40 und 70 m2 1,5 Stellplatze je Wohnung
c) bei Wohnungen tiber 70 mz 2 Stellplatze je Wohnung

Halbe Stellplatze sind im Gesamtergebnis aufzurunden.

Innerhalb der Stauraumflachen vor den Garagen bzw. Carports kénnen keine baurechtlich
anrechenbaren Stellplatze nachgewiesen bzw. ausgewiesen werden.
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