22.04.2024

GroRe Kreisstadt Winnenden
Rems-Murr-Kreis
Gemarkung Winnenden

Bebauungsplan "Brihl"

Planbereich: 17.00

TEXTTEIL

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden planungsrechtlichen

Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften:

Rechtsgrundlagen

A. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist

B.  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

C. Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, ber. GBI. S. 416), letzte
beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023 (GBI. S. 422)

D. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist
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Bebauungsplan "Briihl" in Winnenden

Textteil 22.04.2024

| Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) und
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

1.1 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO)

Allgemein zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art unter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Bordellen,
bordellartige Betriebe, Sexshops und Werbeanlagen zur Fremdwerbung,

- nicht selbstandige Lagerhauser, nicht selbstandige Lagerplatze,
- offentliche Betriebe und

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe, die auf dem Grundstiick mit einem Handwerkbetrieb oder
einem Betrieb im Bereich des produzierenden Gewerbes verbunden sind, um
ausschlief3lich dort hergestellte, weiter zu verarbeitenden oder weiter verarbeiteten
Produkten auf einer der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordneten
Gesamtverkaufsflache von insgesamt max. 200 m? zu veraufRern. Dieses
sogenannte Handwerkerprivileg gilt nicht fir das Lebensmittelhandwerk (z. B.
Backer, Metzger, Konditor, und weitere Betriebe, die zum Lebensmittelhandwerk
gezahlt werden koénnen).

Nicht zuldssig sind:

- Einzelhandelsbetriebe,

- Bordelle, bordellartige Betriebe, Sexshops,

- Werbeanlagen zur Fremdwerbung,

- selbstandige Lagerhauser und selbstandige Lagerplatze,
- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und

- Vergnugungsstatten.
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1.2

21

2.2

2.3

3.1

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung
"Baubetriebshof und Verwaltung Stadt Winnenden und Stadtwerke Winnenden GmbH"

Zulassig sind bauliche Anlagen fir Baubetriebshof und Verwaltung Stadt Winnenden
und Stadtwerke Winnenden GmbH. Andere Nutzungen sind nicht zulassig.

In einem Abstand von 80,0 m, gemessen von der sudlichen bzw. sudostlichen
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs sind auch Freiflachen-
Photovoltaikanlagen zulassig.

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

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist in der Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Baumassenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 21 BauNVO)

Die maximal zulassige Baumassenzahl (BMZ) ist in der Nutzungsschablone im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Im sonstigen Sondergebiet (SO) ist die maximal zulassigen Gebaudehéhen (max. GH)
mit 16,0 m als relative Hohen festgesetzt.

Im Gewerbegebiet (GE) ist die maximal zulassigen Gebaudehéhen (max. GH) mit
10,0 m als relative Héhen festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt ist unter Bezug auf § 18 Abs. 1 BauNVO die Oberkante der
Asphaltdeckschicht der zugehdrigen StralRenmitte senkrecht zur Mitte der jeweiligen
baulichen Anlage festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt ist unter Bezug auf § 18 Abs. 1 BauNVO die Oberkante des
héchsten Punktes der baulichen Anlage festgesetzt.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen (GH) dirfen mit betriebsbedingten Aufbauten
(z. B. Kamine, Aufzugstberfahrten, haustechnische Anlagen, etc.), Oberlichter sowie
Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen um bis zu 1,2 m Uberschritten werden, sofern die
Aufbauten (mit Ausnahme von Aufzugsuberfahrten) mindestens 1,0 m von der
AuRenkante der Attika zurlickversetzt sind.

Bauweise, die liberbaubaren und die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)

Die Bauweise ist nach § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bauweise, im Sinne der
offenen Bauweise nach § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO, festgesetzt.
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Im GE sind in Verbindung mit § 22 Abs. 2 S. 2 und 3 BauNVO sind nur Einzelhauser,
die eine Lange von 70 m nicht Uberschreiten, zulassig.

Im SO sind in Verbindung mit § 22 Abs. 2 S. 2 und 3 BauNVO sind nur Einzelhduser,
die eine Lange von 120 m nicht Uberschreiten, zulassig.
3.2 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren und die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind nach
§ 23 BauNVO im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen
festgesetzt.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht
uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal} kann
zugelassen werden.

3.3 Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
durch Darstellung der Gebauderichtung festgesetzt.

4. MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgroRRe fir Baugrundsticke ist im GE auf 3.500 m? festgesetzt.

5. Flachen fir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Flachen fur Stellplatze (§ 12 BauNVO)

Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

5.2 Flachen fir GUberdachte Stellplatze (Carports) (§ 12 BauNVO)

Uberdachte Stellplatze (Carports sind innerhalb und auerhalb der liberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

5.3 Flachen fir Garagen (§ 12 BauNVO)

Garagen sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

5.4 Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind nach § 14 Abs. 1 BauNVO
innerhalb und auflerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1 Offentliche StraRenverkehrsflache

Die offentliche StralRenverkehrsflache ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
festgesetzt.

6.2 StralRenbegrenzungslinie

Die Stralienbegrenzungslinie ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
festgesetzt.

7.  Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die 6ffentliche Grunflache ist als sonstige Grunflachen, mit der Zweckbestimmung
"Mulden- und Rigolensystem fiir die Regenwasserriickhaltung", im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt. Die Zweckbestimmung ist durch Planeinschrieb im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bestimmt und festgesetzt. Innerhalb der
offentlichen Grinflachen sind Retentions-/ Rickhalteflachen, z. B. im Zuge der
Einleitung des unbelasteten Niederschlagswassers, zulassig.

8.  Mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers
oder eines beschrankten Personenkreises zu belastender Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Leitungsrecht zugunsten der Grof3en Kreisstadt Winnenden zu belastenden
Flache LR ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt. Innerhalb der
mit Leitungsrecht zugunsten der GrolRen Kreisstadt Winnenden zu belastender Flache
sind, mit Ausnahme von befestigten Flachen aller Art, weder bauliche Anlagen noch
tief wurzelnde Baume oder Straucher im direkten Nahbereich des Abwasserkanals, die
den Bestand oder Betrieb des Abwasserkanals beeintrachtigen oder gefahrden,
zulassig. Es durfen keine MalRnahmen durchgefiihrt werden, die den Bestand oder
Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden.

9.  Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die Flachen zur Herstellung des Straflenkodrpers (Aufschattungen, Abgrabungen,
Befestigungen) sind im Anschluss an die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
auf den angrenzenden privaten Baugrundstiicken bis zu einer Tiefe von 0,25 m
festgesetzt.
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| Ortliche Bauvorschriften gemiB § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
(LBO)

1.  Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform und Dachneigung

Fir Hauptgebaude und Gebaudeteile sind Satteldacher (SD) und Pultdacher (PD) mit
einer Dachneigung (DN) von 5° bis 20° oder Flachdacher mit einer Dachneigung (DN)
von maximal 5° zulassig.

1.2 Fassadengestaltung

Fassadenelemente mit grellen, fluoreszierenden und spiegelnden Oberflachen sind
nicht zulassig.

2. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung als Hinweis auf Beruf oder Gewerbe
zulassig.

Werbeanlagen sind direkt an der Fassade anzubringen und durfen nicht Gber die
Fassade hinausragen. Die Hohe der Werbeanlagen ist auf 2,5 m begrenzt. Die Lange
der Werbeanlagen ist auf 30 % der Gebaudelange begrenzt. Die Ansichtsflache aller
Werbeanlagen ist auf 20 % der jeweiligen Fassade begrenzt.

Freistehende Werbeanlagen sind nur in Form von Stelen / Pylonen und Fahnen
zulassig. Die Hohe einer Stele / Pylone ist auRerhalb der Flachen in einem Abstand
von mindestens 40,0 m hinter der nordwestlichen StralRenbegrenzungslinie der
Waiblinger Stral3e, zwischen dem Kreuzungspunkt mit der Friedrich-List-Stral3e und
dem Kreuzungspunkt mit dem Zipfelbach, auf 6,0 m begrenzt. Die H6he einer Stele /
Pylone ist innerhalb der Flachen in einem Abstand von mindestens 40,0 m hinter der
nordwestlichen Strallenbegrenzungslinie der Waiblinger Stral3e, zwischen dem
Kreuzungspunkt mit der Friedrich-List-Stralle und dem Kreuzungspunkt mit dem
Zipfelbach, auf 4,0 m begrenzt. Die Hohe eines Fahnenmasts ist auf 6,0 m begrenzt.
Als unterer Bezugspunkt ist unter Bezug auf § 18 Abs. 1 BauNVO die Oberkante der
hergestellten Gelandehéhe an der jeweiligen Werbeanlage festgesetzt. Die Anzahl der
Stelen / Pylone ist je Grundstick auf eine Stele / ein Pylon und die Anzahl der
Fahnenmaste ist je Grundstlick auf drei Fahnenmaste beschrankt.

Abweichend ist im Bereich von Ein- und Ausfahrten jeweils eine weitere Werbeanlage
in Form eines Pfeilwegweisers als nicht beleuchteter und nicht angeleuchteter
Pfeilwegweiser mit einer Hohe von maximal 1,4 m, einer Breite von maximal 2,5 m und
einer maximalen Ansichtsflache von maximal 1,5 m? zulassig. Als unterer Bezugspunkt
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3.1

3.2

3.3

ist unter Bezug auf § 18 Abs. 1 BauNVO die Oberkante der hergestellten Gelandehdhe
an der jeweiligen Werbeanlage festgesetzt.

Werbeanlagen zur Fremdwerbung in Form von Wechselanlagen, die eine Gefahrdung
oder eine Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit ausschlief3en, sind ausnahmsweise
zulassig.

Werbeanlagen in Form von Laser- und Lauflichtanlagen sind nicht zulassig.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke und an die Gestaltung der Platze fir
bewegliche Abfallbehilter sowie liber Notwendigkeit oder Zulassigkeit und liber
Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen

Veranderungen des vorhandenen naturlichen Gelandes durch Aufschittungen und
Abgrabungen sind zulassig.

Bewegliche Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehalter dirfen nur innerhalb baulicher Anlagen oder auf durch
Bepflanzung oder Einfriedigung eingefassten Flachen aufgestellt werden.

Einfriedigungen

Als Einfriedungen sind Hecken aus heimischen Laubgehdélzen und nicht lebende
Einfriedigungen aller Art zulassig. Die Verwendung von Stacheldraht oder
stacheldrahtahnlichen Materialien ist nicht zulassig.

Im GE dirfen nicht lebende Einfriedigungen eine Héhe von max. 1,2 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen und eine Hohe von max. 1,5 m zu privaten Grundstlicken nicht
Uberschreiten.

Im GE durfen lebenden Einfriedigungen eine Héhe von max. 1,2 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen und eine Hohe von max. 1,8 m zu privaten Grundstlicken nicht
Uberschreiten.

Im SO dirfen nicht lebende Einfriedigungen und lebende Einfriedigungen eine Héhe
von max. 2,5 m nicht Gberschreiten.

Unzuldssigkeit von Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des gesamten neuen Plangebietes nicht
zulassig. Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu fihren. Bundesrechtliche
Vorschriften wie zum Beispiel das Telekommunikationsgesetz (TKG) bleiben davon
unberuhrt.

(Zu den bundesrechtlichen Vorschriften siehe Il Hinweise, 4. Hinweis
Telekommunikationslinien)
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Hinweise

Hinweis Artenschutz

Im Baugenehmigungsverfahren sind die Vorschriften des

§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die fir die besonders und streng
geschutzten Tier- und Pflanzenarten unterschiedliche Verbote von Beeintrachtigungen
definiert, zu bertcksichtigen.

Hinweis Bodenschutz

Brauchbarer Erdaushub soll einer Wiederverwendung zugefihrt werden, soweit
mdglich innerhalb des Baugebiets. Auf die Pflichten zur Beachtung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), der Bundes- Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) und des Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz
(LBodSchAG) wird hingewiesen.

Auf das Merkblatt "Bodenschutz bei BaumalRnahmen" des Landratsamtes-Rems-Murr-
Kreis vom 21.08.2023 bzw. die jeweils aktuelle Fassung wird hingewiesen.

Hinweis Beleuchtung

Fir die gesamte Aulienbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundliche
Lampengehause (Verwendung von staubdichten Leuchten, die in einem dicht
geschlossenen Kasten betrieben werden) und insektenfreundliche Leuchtmittel (z. B.
warmweile LED-Lampen) zulassig. Die Verwendung hoch angesetzter, nach oben
oder seitwarts abstrahlender Lichtquellen ist nicht zulassig (Beschrankung des
Lichtkegels auf die zu beleuchtenden Flachen). Zudem ist die Beleuchtungsintensitat in
spateren Nachtstunden (insbesondere in den Monaten Marz bis November) zu
reduzieren sowie die Beleuchtung auf das fir die Arbeits-, Verkehrs- oder
Anlagensicherheit notwendige Malk zu beschranken.

Hinweis Telekommunikationslinien

Leitungstrager von Telekommunikationslinien sollen aus stadtebaulichen Griinden
gemal § 68 Abs. 3 Satz 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) neue
Telekommunikationslinien in der Regel unterirdisch flhren.

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien und die Anderung vorhandener
Telekommunikationslinien bedtrfen der schriftlichen Zustimmung der Trager der
Wegebaulast (Stadt Winnenden). Im Rahmen des Ermessens fir diese Zustimmung
kann und wird die Stadt Winnenden aus stadtebaulichen Griinden stets auf eine
unterirdische Leitungsfliihrung bestehen.
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5. Hinweis Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt mit ca. 20 m? im Bereich der engeren Schutzzone (Zone Il) und
darlber hinaus im Bereich der weiteren Schutzzone (Zone lll) des rechtskraftig
festgesetzten Wasserschutzgebiets "Tiefbrunnen Schwaikheimer Strafl3e" vom
08.06.2020. Auf das Merkblatt "Bauen im Wasserschutzgebiet - Zone IlI" des
Landratsamtes-Rems-Murr-Kreis vom 14.09.2017 bzw. die jeweils aktuelle Fassung
hingewiesen.

Gefertigt:
Winnenden, den 22.04.2024

Schlecht

Stadtentwicklungsamt
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