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ZEICHENERKLARUNG

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

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16 und 19 BauNVO

Geschossflachenzahl (GFZ) §§ 16 und 20 BauNVO

Hohe der baulichen Anlagen in Meter iber Normal Null §§ 16 und
18 BauNVO

Bauweise,liberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

offene Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO

Baugrenze § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO

Flachen fiir Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze

Zufahrts- und Ausfahrtsbereich

Versorgungsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Trafostation

Grunflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

CEF1: Leitstruktur

CEF2: Habitatflache

Flachen fur das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Flachen fur den Erhalt von Baumen und Strauchern (siehe Textteil)

AuRere Gestaltung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Flachdach

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

StralRenhohen (Bestand, in m U.NN)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Nutzungsschema

Art der Nutzung Gebaudehohe

Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl

Bauweise Dachform
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Allgemeines Wohngebiet (WA1 und WA2) § 4 BauNVO
Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
-Grundflachenzahl (GRZ)

-Geschossflachenzahl (GFZ)

-Hbhe der baulichen Anlagen (HbA)

Die im Bebauungsplan eingetragene Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ) und Hohe der baulichen Anlage sind Hochstwerte.

Grundflachenzahl (GRZ) §§ 16, 17 und 19 BauNVO

(siehe Planeinschrieb)
Eine Uberschreitung der zulassigen GRZ durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO kann bis zu einer GRZ von 0,6 zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) § § 16, 17, 20 und 21 BauNVO

(siehe Planeinschrieb)

Hohe der baulichen Anlagen §§ 16 und 18 BauNVO

(siehe Planeinschrieb)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch maximale Gebaudehéhen (HbA) in
Metern Gber Normal-Null (m U. NN) festgesetzt. MaRgebend fir die Hohe der
baulichen Anlagen ist die Oberkante des Flachdachgesimses bzw. die Brustungs-
oberkante. Uberschreitungen der zuldssigen Gebaudehéhen kénnen bei unterge-
ordneten Bauteilen fur technische Zwecke (Aufzug, Klima) ausnahmsweise
zugelassen werden.

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB und § 22 Nr. 2 BauNVO

o = offene Bauweise



Tiefe der Abstandsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Abweichend von § 5 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 LBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen
im Allgemeinen Wohngebiet WA1 vor Aullenwanden, die einer anderen Aul3enwand
eines Gebaudes innerhalb des Gebietes WA1 gegenuberliegen, 0,235 der
Wandhohe.

Sie darf jedoch 2,5 m, bei Wanden bis 5 m Breite 2 m nicht unterschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksgrenze § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
geman § 23 Abs. 3 BauNVO zulassige Uberschreitung der Baugrenzen durch
Gebaudeteile wird auf untergeordnete Bauteile nach § 5 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 2 LBO
beschrankt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12
BauNVO

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
und auf den ausgewiesenen Flachen entsprechend dem Planeinschrieb zulassig.

Tiefgaragen sind zulassig. Sie sind aulRerhalb der bebauten Flachen mit mindestens
0,6 m Erduberdeckung zu versehen, zu begriinen und dauerhaft zu erhalten;
ausgenommen sind Terrassen, FuBwege und Zugange zu den Gebauden und
Feuerwehrzufahrten. Je 500 m? begrunter Tiefgaragenflache ist auf 1,20 m
Erduberdeckung ein mittelgroRer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Die

Zu- und Ausfahrt der Tiefgaragen sind nur in dem im Plan festgesetzten Bereich
zulassig.

Versorgungsflache § 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB

Die gekennzeichnete Flache dient dem Betrieb einer Trafostation zur Versorgung
des Gebiets

Nebenanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO

Anlagen fur die Haltung von Tieren sind nicht zulassig.

Nebenanlageni. S. des § 14 Abs. 1 BauNVO und die nach LBO in den
Abstandsflachen zulassigen baulichen Anlagen soweit Gebaude (z.B.
Geschirrhitten) sind, sofern sie eine Grof3e von 15 m? nicht Uberschreiten, zulassig.
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Besondere bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schallschutzvorkehrungen

Im Geltungsbereich sind besondere Vorkehrungen gegen Larmimmissionen zu
treffen. Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros SoundPlan GmbH
vom 12.02.2021 ist zu beachten.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

E Larmpegelbereiche
s\ N dB (A)

\ o <= 55,0
[i] <= 600

[ ]
<= 70,0

Abb. 1: Larmpegelbereiche

Zulassig sind Vorhaben, deren Au3enbauteile die Anforderungen an den
Schallschutz gegen Aufienlarm entsprechend der in Abbildung 1 einge-
schriebenen Larmpegelbereiche (Larmpegelbereiche Ill und V) erfiillen. Der
Nachweis erfolgt gemafR DIN 4109:2018. Von dieser Festsetzung darf abgewichen
werden, sofern durch einen Einzelnachweis die Eignung der vorgesehenen
Ausflhrung nachgewiesen wird.

Anforderungen an die Ausflihrung von Fenstern

Anforderung an die
Ausflihrung der
Fenster

|:| nicht éffenbar
I:l offenbar

Abb. 2: Ausfihrung von Fenstern

In den im Plan eingeschriebenen Bereichen (rosa) sind Wohn- und
Aufenthaltsraume mit nicht-6ffenbaren Fenstern (z.B. Festverglasung) auszufiihren.
Von dieser Festsetzung darf abgewichen werden, sofern durch einen Einzel-
nachweis nachgewiesen wird, dass - insbesondere gegenuber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen - geringere
Beurteilungpegel auftreten.
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Anforderungen an Aullenwohnbereiche

Anforderung an
Auflenwohnbereiche
(Terrassen und Balkone)

nicht zulassig
I:l zuléssig

Abb. 3: AuRenwohnbereiche

In den im Plan rosa dargestellten Bereichen sind AulRenwohnbereiche (Terrassen
und Balkone) nur zulassig, wenn durch Orientierung zur larmabgewandten
Gebaudeseite oder durch bauliche Schallschutzmal3nahmen, wie z.B verglaste
Vorbauten sichergestellt ist, dass eine Schallpegelminderung erreicht wird und
dadurch der Tagespegel der AuRenwohnbereiche kleiner 55 dB(A) ist.

Technische Vorkehrungen

Im Plangebiet sind zur Aulenbeleuchtung nur zielgerichtete Lampen
(Planflachenstrahler) mit einem UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden
Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen oder gleichwertige) zulassig.
Die Lampen sind moglichst niedrig zu installieren.

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

Artenschutz

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion im raumlich-funktionalen Zusammenhang
fur beanspruchte Lebensstatten von Fledermausen mussen folgende vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen fachgerecht auf den mit CEF gekennzeichneten privaten
Grunflachen durchgefuhrt werden und vor Eingriffsbeginn wirksam sein:

CEF 1

Auf der mit CEF 1 gekennzeichneten Flache ist eine Gehdlzreihe als Ersatz fur
verloren gehende Leitstrukturen zu pflanzen. Es sind gro3kronige, standortgerechte,
einheimische Laubbaume 1. Ordnung, Stammumfang 20-25 cm, mind. 3-mal
verpflanzt, mit Ballen zu pflanzen. Die Geholzreihe darf nicht beleuchtet werden, um
einen Dunkelkorridor zu schaffen.
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CEF 2

Auf der mit CEF 2 gekennzeichneten Flache ist eine Grunlandflache als Ersatz fur
essentielle Jagdgebiete anzulegen und so zu bewirtschaften, dass durch eine
extensive Nutzung (z. B. zweimalige Mahd mit Abraumen des Mahdgutes)
insektenreiche Offenland-Habitate entstehen, die als Jagdgebiete genutzt werden
konnen. Die Flachen sind mit standortgerechtem, autochthonem Saatgut
(Wildkrauter-/Grasermischung) zu bepflanzen. Eine Verdichtung des Bodens durch
ubermafige Anteile von Suligrasern (Poaceae) ist zu vermeiden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstlck zu versickern. Es sind
geeignete Mallnahmen wie z.B. Sickerrigolen oder topographische Gestaltung
vorzusehen.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht als Zuwege oder
Zufahrten bendtigt werden, als Grunflachen anzulegen, gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten.

Zuwege, Stellplatze und Zufahrten sind mit einem wasserdurchlassigen Belag
auszubilden und das anfallende Niederschlagswasser ist in diesen Flachen zu
versickern.

Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

pfb: Auf den in der Zeichnung mit - pfb - festgesetzten Flachen ist vorhandene
Vegetation zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgestorbene Baume und
Straucher sind durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen. Die
Pflanzgebotsflachen durfen nicht befestigt werden, es sei denn, dass notwendige
Grundstickszugange und -zufahrten eine Unterbrechung des Grunstreifens
erfordern.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO

Déacher § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Es sind nur Flachdacher zulassig. Sie sind auf einer mindestens 10 cm dicken
Substratschicht mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Anlagen zur Sonnenenergienutzung mussen
von den Dachrandern mindestens 1,00 m entfernt sein und durfen die tatsachliche
Dachhohe um maximal 1,50 m Uberschreiten. Es sind Systeme zulassig, die die
Dachbegrunung nicht beeintrachtigen (Solargriandach).



AuRere Gestaltung und Farbgebung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Grelle, reflektierende und leuchtende Materialien dirfen nicht verwendet werden.
Die geplante Trafostation ist mit Kletterpflanzen zu begrinen.

Freiflachen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Freiflachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege benotigt
werden, sind unversiegelt zu belassen und gartnerisch als Zier- oder Nutzgarten
anzulegen. Grol¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséachlich
Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen (Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zulassig.
Auf den Grinflachen ist pro 200 m? mindestens ein Laubbaum mit einem
Mindeststammumfang von 18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle
sind zu ersetzen. Geh- und FuBwegflachen sind so herzustellen, dass das
Oberflachenwasser versickern kann. Fur Hecken und Strauchpflanzungen sind
gebietsheimische Pflanzen zu verwenden; empfohlen werden Feldahorn, Hainbuche
oder Liguster.

Einfriedigungen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Zu den offentlichen Verkehrsflachen sind als Einfriedigungen Mauern bis zu einer
Hohe von 0,3 m und geschnittene heimische Laubhecken zulassig. Die
Gesamthohe der Einfriedigung darf max. 1,5 m betragen. In den Gbrigen Bereichen
sind zusatzlich Einfriedigungen auch als Drahtzaune, wenn diese in heimische
Laubhecken eingezogen sind, zulassig. Als Sichtschutz von Terrassen und
Freisitzen sind senkrecht zum Hausgrund vorspringende Sichtschutzwande bis 3,0
m Lange und 2,0 m Héhe zulassig.

Miillbehalterabstellplatze § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Mullbehalterabstellplatze aufderhalb von Gebauden sind einzuhausen.
Antennenanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Mehr als eine Aullenantennenanlage pro Gebaude ist unzulassig. Schussel-
formige Satellitenempfangsanlagen sind farblich der benachbarten Wandfarbe
anzugleichen.

HINWEISE

Bodenfunde

Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) wird hingewiesen. Bei Bodeneingriffen (Keller, Tiefgarage) ist das Referat
Denkmalpflege des Regierungsprasidiums Stuttgart zu beteiligen.



Schutz des Grundwassers

Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der Wasserbehorde
(Landratsamt) rechtzeitig vor Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Bau-
malinahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind Arbeiten, die zur
ErschlieBung geflhrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere Wasser-
behorde (Landratsamt) zu benachrichtigen. Jede Grundwasserhaltung im Zuge
einer Baumalinahme bedarf - unabhangig der Menge und Dauer der Entnahme -
der behordlichen Zustimmung. Das Einlegen von Drainagen zur dauerhaften
Grundwasserableitung nach Abschluss der Bauarbeiten ist nicht zuldssig.

Qualifiziertes Regenwassermanagement

Dem Baugesuch ist ein qualifiziertes Regenwassermanagement beizuflgen.
Dieses Gutachten enthalt die Nachweise Uber den Umgang mit Niederschlags-
wasser einschlieBlich der Darstellung der Malinahmen der dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung mit entsprechendem Flachenbedarf. Bei der
Ausfuhrung sind die Vorgaben des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz und der
Niederschlagswasserverordnung zu beachten.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmung des Landes-, Bodenschutz- und
Altlastengesetzes (LBodSchAG) des Landes, wird hingewiesen. Ebenso sind das
zum 01.03.1999 in Kraft getretene Bundesbodenschutzgesetz sowie die Hinweise
des Merkblattes ,Bodenschutz bei BaumalRnahmen® zu beachten.

Altlasten

Werden bei Erdbewegungen Untergrundverunreinigungen festgestellt, so ist dies
dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis, Fachbereich Technik des Umweltschutzamts,
sowie dem Gesundheitsamt mitzuteilen.

AuBenanlagen

Mit dem Baugesuch sind qualifizierte Plane Uber die beabsichtigte Gestaltung der
Aulenanlagen einzureichen und mit der Stadtverwaltung Fellbach abzustimmen.

Farbgebung

Die Farbgebung der Gebaude ist mit der Stadtverwaltung Fellbach abzustimmen.



10.

1.

Hohen

Uber die fiir die Zufahrten und Zugénge mafRgebenden Hdhen der ErschlieRungs-
stral3e an den Grundstlcksgrenzen gibt das Tiefbauamt der Stadt Fellbach
Auskunft.

Feuerwehrzufahrt

Die Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind entsprechend der
VwV-Feuerwehrflachen nachzuweisen.

Artenschutz

Folgende Hinweise sind zu beachten:

- Baume und Straucher durfen entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht
in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock
gesetzt, oder beseitigt werden.

- Beleuchtung ist als insektenfreundliche Beleuchtung (warmweil3es Licht, mégl.
3000 K) mit moéglichst zielgerichteter Ausleuchtung, geringstmaoglicher
Abstrahlung in die Umgebung, und bedarfsgerechter Beleuchtungssteuerung
oder Abschaltung in den Morgenstunden auszufiihren.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung auf Kampfmittel des Blros LBA Luftbildauswertung GmbH
Stuttgart vom 26.09.2019 ergab keine Anhaltspunkte fur das mogliche
Vorhandensein von Sprengbomben-Blindgangern innerhalb des
Untersuchungsgebiets.
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