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Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL.I S.2414), zuletzt geandert durch Art.4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI.| S.2585)

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI.I S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
der Investitionen und der Ausweisung und bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (BGBI.I S.466)

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplanung, sowie liber die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S.58)

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI.S.357), berichtigt
am 05.03.2010 (GBI.S.416)., gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012
(GBI.S.65,73) und durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI.S.209)
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§ 9 BauGB und BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Ergéanzung zu den zeichnerischen
Festsetzungen folgende Festsetzungen getroffen:

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

Gewerbegebiet (siehe Planeinschrieb)

Zulassig sind die nach § 8 (2) BauNVO zugelassenen Anlagen,
ausgenommen sind Einzelhandelsbetriebe.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen die in § 8 (3)
aufgefiihrten Anlagen, ausgenommen sind Vergniigungsstatten.

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

Die im zeichnerischen Teil eingetragene Grundflachenzahl GRZ 0,7 (siehe
Planeineinschrieb) und die Hohe der baulichen Anlage (GH max) gemessen ab der in de
Planzeichnung festgesetzten Bezugshodhe gelten als Hochstgrenze und diirfen nicht
uberschritten werden. Als Gebaudehoéhe wird bei den Flachdichern der obere
WandabschluR (auch als Umwehrung), bei geneigten Déchern die Firstoberkante
definiert.

Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

a= abweichende Bauweise
Abweichend von der offenen Bauweise gilt keine Gebaudeléngenbeschrénkung.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die tiberbaubare Grundstiicksflache wird im zeichnerischen Teil durch die dort
festgesetzte Baugrenze bestimmt. Diese gilt nur fiir oberirdische Anlagen.

Fldchen fiir Stellpldtze § 9 (1) Nr. 4 BauGB u. § 12 BauNVO

Stellplatze sind auf den tberbaubaren Grundstticksflachen zugelassen.
Ausnahmsweise kdnnen Pkw-Stellplatze auRerhalb der liberbaubaren Flachen

i. S. von Ziff. 1.4 und im Bereich des Pfg5 zwischen Kranzhaldenstralie und
Uberbaubarer Flache zugelassen werden.

Sie sind mit wasserdurchlassigen Belégen (z.B.Schotterrasen,Betonrasenpflaster,
Rasengittersteine) anzulegen. Einfahrten sind auf 30% der Pfg5 Flachen zwischen
Kranzhaldenstrale und tiberbaubarer Flache zulassig. Die Ein- und Ausfahrtsbreite
im Pfg5 ist auf max.6 m beschrankt.

Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Fahrbahn / 6ffentlicher Parkplatz

Gehweg

Feldweg



1.7  Offentliche Griinflichen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

& OP? (1) O0d 1.7.4 Offentliche Griinfliche zur Ableitung von Oberflichenwasser.
P o a0 (siehe auch 1.10.2)

000000 1.7.2 Offentliche Griinflache zur Ableitung von Oberflachenwasser.
D ez 0 (siehe auch 1.10.2)

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

3 = | T B
B Ei Offentliche Griinflache im Bereich A 1: Baumwiese (siehe auch 1.10.3)
BT O G G
g ] e [ Private Griinflache im Bereich A 2: Wiesenaue mit Ufergehdlzstreifen des
B H Bodenbachs (siehe auch 1.10.3)
) T e B
BT TT Begrenzung Wiesenaue - Zielsetzung Gewasserrandstreifen
1.9  Fléche fiir ein Leitungsrecht § 9 (1) Nr. 21 BauGB
ﬂ Lr ﬂ Fléache fiir ein Leitungsrecht zur Ableitung von Oberflaichenwasser

1.10 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzung § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Bei Ansaaten wie auch bei Anpflanzungen darf nur autochthones Material
(heimisches Saatgut) verwendet werden.

1.10.1 Pflanzbindungen

Pfb 1 Baumreihe an der L 1207

Die Baumreihe zwischen der zuklinftigen ErschlieRungsstrale und der

Pfb 1 LandesstralRe L 1207 ist zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.
Bei Bauarbeiten ist flir ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Bdume Sorge zu
tragen. Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und
Vegetationsfladchen bei BaumaRnahmen) ist zu beachten.
Das bestehende Verkehrsgriin ist in seiner Auspragung zu erhalten.

Pfb 2 Erhalt von Obstgehdlzen

Die im Plan gekennzeichneten Obstbdume sind zu erhalten und bei Ausfall zu

ersetzen.
Pfb 2
1.10.2 Pflanzgebote auf 6ffentlicher Griinflache
0O OO0 0] Pfg 1 Griinfléche in der Bodenbachaue
° & OPofgg el Die Griinflache ist als extensiv genutzte oder gepflegte Wiese zu erhalten oder zu

gestalten.

Ein Entwésserungsgraben zur Ableitung der unverschmutzten Dachwasser aus der
angrenzenden Bebauung kann in die Griinflache integriert werden. Ein
entsprechender Graben ist unverdolt zu fiihren und naturnah zu gestalten.

Die Anlage eines Rickhaltebeckens in Erdbauweise, sowie einer maandrierenden
Sohlmulde zur Ableitung des Drosselabflusses in den nordlich anschlieBenden
Wassergraben ist gestattet. Uferbegleitende Strauchpflanzungen sind mit Arten der
Pflanzenliste 5 auszufiihren.

Bei einer erforderlichen Neuanlage von Wiesenflachen sind diese mit einer dem
Standort entsprechenden Gras-Krauter-Mischung aus regionalem Saatgut anzus&en
und extensiv zu pflegen.
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Pfg 2 Griinstreifen entlang der randlichen Gehélzstrukturen

Der Griinstreifen ist als extensiv genutzte oder gepflegte Wiese zu erhalten oder zu
gestalten.

Ein Entwasserungsgraben zur Ableitung der unverschmutzten Dachwasser aus der
angrenzenden Bebauung kann in die Griinfliche integriert werden. Ein
entsprechender Graben ist unverdolt zu fiihren und naturnah zu gestalten.

1.10.3 Pflanzgebote auf Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von

Natur und Landschaft

A1 Baumwiese

Auf der im Plan gekennzeichneten Flache ist eine Baumwiese durch Pflanzung
hochstdmmiger Wildobstbdume der Pflanzenlisten 3 zu entwickeln.

Pro 200 m? Pflanzgebotsfléche ist ein Baum zu pflanzen.

A2  Wiesenaue mit Ufergeholzstreifen des Bodenbaches

Der Ufergehdlzstreifen des Bodenbaches ist zu sichern. Eine Pflege der Ufergehdlze
durch Einzelstammweise "Auf den Stock setzen" ist gestattet. Abschnittsweise

ist der Ufergehdlzstreifen um bis zu 10m zu erweitern. Hierbei sind Gehélze der
Pflanzlisten 5 und 6 zu verwenden.

Vorhandene Drainagen sind stillzulegen. Eine Vernassung der Wiesen ist erw(inscht.
Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (z.B.Auffiillungen) ist nicht
zulassig.

Wiesenaue - Randstreifen ab Béschungsoberkante (mindestens) 10m breit:

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur mit der Ziel-

setzung eines "Gewasserrandstreifens". Innerhalb des Gewasserrandstreifens
dirfen keine baulichen Anlagen (wie z.B. Zaune, Auffiillungen etc.) errichtet werden.
Die Fléche ist extensiv zu bewirtschaften.

Pflanzgebote auf privater Flache

Pfg 3 Randliche Einbindung durch Gehdlzpflanzung

Zur landschaftlichen Einbindung ist am Rand des Gewerbegebietes innerhalb der
ausgewiesenen Pflanzgebotsflache ein Gehdlzstreifen aus Strduchern und
Einzelbaumen auszubilden.

Die Gehdlzpflanzungen sind unter Verwendung standortheimischer Arten nach
Pflanzlisten 2 - 4 aus regionalem Pflanzmaterial auszufiihren. Es ist eine vielseitige
und artenreiche Gestaltung durch unterschiedliche Ausformung in Hohe und Breite
anzustreben. Die Heckenstrukturen sind durch Einzelbdume und Baumgruppen zu
untergliedern.

Am 6stlichen Rand ist eine Pflanzung von Baumen zur Verringerung des
Schattenwurfes nicht gestattet.

Pfg 4 Griinordnerische Festsetzungen fiir (iberbaubare Flichen

Zur Entwicklung bzw. Sicherung von 6kologischen und gestalterischen Qualitaten

werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Unbebaute Flachen innerhalb der iberbaubaren Fléche, die nicht als Zufahrt,
Parkierung oder Lagerflaiche genutzt werden, sind gértnerisch anzulegen.

Es sollen standortheimische Gehdlze gem. Pflanzliste 4 verwendet werden.
- Parkierungsfléchen fiir PKW sind in wasserdurchlassigen Belégen herzustellen.
- Alle Dacher sind zu 90 % der Gesamtdachfléche extensiv zu begriinen.

Die Mindestaufbauhdhe der Dachbegriinung betrégt 14 cm.

Obermaterial ist anteilig mitzuverwenden.

- Eine Reduzierung der geforderten Dachbegriinung von 90% auf 80% ist bei
Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen zuléssig.

- Das unverschmutzte Uberreich des Niederschlagswassers der Dachflachen ist
zu sammeln und in die Pflanzgebotsflache 1, 2 oder 6 einzuleiten und an den
Bodenbach abzugeben.

- Stlitzwénde oder Gabionen ab einer Hohe von 1,5 m sind zu mindestens 80 %
der Ansichtsflache zu begriinen. Dies ist durch Verwendung von Arten mit einer
geeigneten Wuchshdhe und eine ausreichend dichte Pflanzung zu
gewahrleisten. Es sind standortgerechte rankende, schlingende oder selbst
klimmende Pflanzen der Pflanzenliste 7 zu verwenden. Bei Verwendung von
rankenden oder schlingenden Pflanzen sind geeignete Rankhilfen an den
Stitzwanden anzubringen.
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Pfg 5 Gestaltung von Griinstreifen

Mindestens 20% der Fléche sind gértnerisch anzulegen und zu erhalten.

In der Pflanzgebotsfldche sind PKW-Stellplatze in wasserdurchlissiger
Bauweise, sowie Einfahrten (max.30% der Gesamtfliche) zulssig.

Die Ein-und Ausfahrtsbreite ist auf max. 6m beschrankt

An den im Plan gekennzeichneten Standorten sind hochstdmmige Laubbdume zu
pflanzen. Hierbei sind Arten der Pflanzenliste 1 mit einem Stammumfang von
18-20 cm in 1 m Héhe zu verwenden. Die Standorte kénnen parallel zur
ErschlieRungsstrale verschoben werden, ihre Anzahl ist jedoch bindend. Die
Baumstandorte sind vor einem Uberfahren zu schiitzen.

Bei einer Pflanzung von Strauchern sind Arten der Pflanzenliste 4 zu verwenden.

Pfg 6 Gestaltung des nordlichen Griinstreifens

Der im Plan dargestellte Griinstreifen ist gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei einer Pflanzung von Strauchern sind Arten der Pflanzliste 4 zu
verwenden.

Fldchen zur Herstellung des StraRenkérpers § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Randeinfassungen mit Hinterbeton sowie Béschungsfléchen sind, soweit sie zur
Herstellung des StraRenkdrpers erforderlich sind, auf den angrenzenden privaten
Grundstlicken zu dulden.

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts § 9 (6) Bau GB

Landschaftsschutzgebiet "Wernau"

Vogelschutzgebiet

Besonders geschiitzter Lebensraum nach §32 NatSchg B-W

Naturdenkmal Bodenbach

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung § 16 (5) BauNvO

Abbruch bestehender Hiitte



FD DN 0°-5°

N N N T

2,

21
211

21.2

21.3

2.2

23

3.2

3.3

3.4

3.5

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §74 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBO

Dachform
Siehe Planeinschrieb

Dachgestaltung
Dachfléachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzul3ssig.

Fassadengestaltung

Unzuléssig sind in dem mit Planzeichen gekennzeichneten Bereich:
Metallverkleidungen, spiegelnde Fassaden, sowie fluoreszierende Farben.
Allgemein unzulassig sind reflektierende Materialien an Aussenwandflachen.

Werbeanlagen § 74 (1) Nr. 2 LBO

Werbeanlagen mit bewegtem und wechselndem Licht sind unzuléssig.

Auf den Dachern aufgestanderte Werbeanlagen sind unzul&ssig.
Einfriedigungen § 74 (1) Nr. 3 LBO

Einfriedigungen sind bis zu einer H6he von 2 m als Maschendrahtzéune oder
Stahlgitterz&dune, ohne sichtbare Fundamente oder Sockelmauern zuléssig.
Von Offentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind diese mindestens 0,5 m
zurlickzusetzen.

Stutzmauern tber 0,70 m sind in der Pflanzgebotsflache 4 (Pfg 4) unzuléssig.

Hinweise

Grundwasser

Im Plangebiet angetroffene Quellen oder Hangwasseraustritte sind in Absprache mit
der Unteren Wasserbehorde (Landratsamt Esslingen) zu fassen. Fiir eine
voriibergehende Grundwasserabsenkung sowie die Fassung und Ableitung der
Hangwasseraustritte ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Im Plangebiet ist mit hohen Grundwassersténden zu rechnen. Deshalb ist zu
erwarten, dass bei der Ausflihrung von Untergeschossen das Grundwasser
angeschnitten wird. In diesen Fallen sind die Untergeschosse als wasserdichte
Wanne auszufiihren und die Grundwasserumlaufigkeit zu gewahrleisten.

Die hydrologisch-hydraulischen Untersuchungen des Ingenieurbiiro Wald+Corbe
zum Einzugsgebiets des Bodenbachs (insbesondere der HQ100
Uberflutungsflachen) sind zu beachten.

Dauernde Grundwasserabsenkungen sind nicht zuldssig. Bauvorhaben im
Grundwasserbereich bzw. im Grundwasserschwankungsbereich bediirfen im
Regelfall einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist unter Beifligung
entsprechender Planunterlagen bei der unteren Wasserbehérde

(Landratsamt Esslingen) méglichst friihzeitig zu beantragen.

Altlasten

Altablagerungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind der Stadt Wernau
nicht bekannt.

Bodendenkmale

Werden beim Vollzug der Planung bisher unbekannte Funde entdeckt, sind diese
unverziglich der zustandigen Denkmalschutzbehdérde oder der Stadt anzuzeigen
(§ 20 DSchG).

Flachen fiir Feuerwehr

Die Flachen flr die Feuerwehr missen nach der Verwaltungsvorschrift des
Innenministeriums Baden-W(irttemberg Uiber Flachen flir Rettungsgeréte der Feuerwehr
auf Grundstlicken (VwWV Feuerwehrflaichen) vom 11.08.1988 (GABI. S: 653) und nach
DIN 14090 ausgefiihrt werden.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchGF), insbesondere auf §§ 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne

gelten fiir jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutze

des Bodens. Auf das Merkblatt zum Bodenschutz bei BaumalRnahmen wird verwiesen.
Eine Baufeldabraumung hat entsprechend der Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung
aulerhalb der Vegetationsperiode zu erfolgen.
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3.8

Duldungen

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 126 BauGB Lichtmasten und
Verkehrszeichen auf den angrenzenden privaten Grundstiicken zu dulden sind.

Umweltschutz

Die Beleuchtung hat mit insektenfreundlichen Leuchten, z.B.
Natriumdampf-Hochdruckleuchten zu erfolgen.

Pflanzlisten

Pflanzenliste 1 —LaubbZume entlang von StraBen und auf Parkierungsflichen

botanischer Name

deutscher Name

Acer platanoides in Sorten Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hipp. 'Baumannii' Rosskastanie
Corylus colurna Baumhasel
Pyrus calleryana 'Chanticleer' Stadtbirne
Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea

Traubeneiche

Sorbus in Sorten Mehlbeere
Tilia cordata in Sorten Winter-Linde
Ulmus Hybride 'Dodoens’ Uime

Pflanzenliste 2 - Heimische standortgerechte Baumarten in Griin- und Ausgleichsflichen

botanischer Name

deutscher Name

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Weillbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Prunus avium

Vogelkirsche

Quercus petraea

Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus minor Ulme

Pflanzenliste 3 — Wild-Obstbidume

Hochstdmme auf S&mlingsunterlagen (Empfehlungen des LRA Esslingen)

botanischer Name

deutscher Name

Wildobst:

Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus auc. 'Edulis'

Essb. Eberesche

Sorbus domestica

Speierling

Sorbus torminalis

Elsbeere

Pflanzenliste 4 - Heimische standortgerechte Straucharten

botanischer Name

deutscher Name

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball




Pflanzenliste 5 — Straucher fiir frische bis feuchte Standorte

botanischer Name deutscher Name
Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Franula alnus

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Salix viminalis Korb-Weide
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Pflanzenliste 6 — Baume fiir die Erweiterung des Ufergehélzstreifens

botanischer Name deutscher Name
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stileiche

Salix cinera Grauweide
Ulmus laevis Flatteruime

Pflanzenliste 7 - Kletterpflanzen fiir die Begriinung von Stiitzwinden

botanischer Name deutscher Name maximale Hohe Rankhilfe nétig
Clematis vitalba Waldrebe bis 16m ja

Lonicera periclymenum WaldgeiRblatt bis 5m ja

Hedera helix Efeu bis 30m nein

Humulus lupus Hopfen 3-8m ja
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein bis 15m nein / ratsam
‘Engelmannii'

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii' | Wilder Wein Bis 15m nein
Polygonum aubertii Schlingknéterich 8-15m ja




Verfahrensvermerke:

Lz

10.

1.

12.

13.

Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates
gemal § 2 (1) BauGB
Aufstellungsbeschluss im Wernauer Anzeiger
bekannt gemacht
Offentlichkeitsbeteiligung durch Auslegung
gemal § 3 (1) BauGB
Offentlichkeitsbeteiligung im Wernauer
Anzeiger bekannt gemacht

Vom Gemeinderat als Entwurf

festgestellt

Als Entwurf 6ffentlich ausgelegt

gemal § 3 (2) BauGB

Auslegung im Wernauer Anzeiger
bekanntgemacht gemaR § 3 (2) BauGB
Vom Gemeinderat als Entwurf

festgestellt

2 .6ffentliche Auslegung als Entwurf
gemal § 3 (2) BauGB

2.Auslegung im Wernauer Anzeiger
bekanntgemacht gemaR § 3 (2) BauGB
Als Satzung vom Gemeinderat beschlossen
gemall § 10 (1) BauGB

Im Wernauer Anzeiger bekannt gemacht
gemal § 10 (3) BauGB

Rechtsverbindlich

vom
am
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am
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bis
am
am
vom
bis
am

am

am
ab

14.04.2008
09.05.2008
26.05.2008
27.06.2008

23.05.2008
06.04.2009
20.04.2009
22.05.2009
09.04.2009

26.07.2010
13.09.2010
15.10.2010

10.09.2010

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle
bisherigen Vorschriften auBer Kraft. Dies gilt insbesondere fiir die seither
geltenden Bebauungsplane.

Zur Beurkundung
Wernau (Neckar), den ............

gez.

Elbl

Biirgermeister

Beglaubigt
Wernau (Neckar), den

Biirgermeisteramt



