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TEXTTEIL

zum Bebauungsplanentwurf ' Oberer Rotenbach " vom 10. 03. 1998
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle anderen Vorschriften auller Kraft.

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch ( BauGB ) vom 27.08.1997 ( BGBI. | S. 2141 )

- die Baunutzungsverordnung ( BauNVO ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
( BGBI. | S. 132 ), zuletzt geéndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22. 04.1993 ( BGBI. | S. 466 )

- die Planzeichenverordnung ( Planz VO ) vom 18.12.1990 ( BGBI. 1 S. 58 )

- die Landesbauordnung ( LBO ) vom 8. 08. 1995 ( GBI. S. 617 )
zuletzt geandert am 15. 12. 1997 ( GBI S. 521).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Ergénzung der Eintragungen im
Lageplan folgende Festsetzungen getroffen:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen ( BauGB, BauNVO )

1.  Artder baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO )
Allgemeine Wohngebiete (WA ) ( § 4 BauNVO)

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach

§ 4 Abs. 2 Nr. 1 -3 BauNVO zugelassen.

Die als Ausnahmen aufgefthrten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 -5 BauNVO sind

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zuléssig ( § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ).

2. Ma lichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO )
2.1 Grundflichenzahl, Grundfldche ( § 19 BauNVO)

( siehe Eintrag in der Nutzungsschablone )
2.2 Hdhe baulicher Anlagen (HbA ) (§§ 16 und 18 BauNVO )

( siehe Eintrag in den Gberbaubaren Grundstiickflachen )

a. Traufhhen (TH)

Die Traufhdhen sind als Hochstmale Uber der angegebenen Bezugshoéhe festgesetzt.
Die maximal zulassige Hohe ist am Schnittpunkt der AuRenwand des Hauptbaukorpers
mit der Dachhaut zu messen.

TH = Traufhohen tiber dem Mittel des bestehenden nattirlichen Gelandes an der
Talseite des Hauptbaukdrpers.

b. Firsthéhen (FH)

Die Firsthéhen sind als Héchstmale iber der angegebenen Bezugshodhe festge-
legt und gelten fir die oberste Begrenzung der Dachflachen. ( z. B. First ) der
Satteldacher.

FH = Firsthdhen tber dem Mittel des bestehenden natirlichen Gelandes an der
Talseite des Hauptbaukdérpers.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO )

a= abweichende Bauweise ( § 22 Abs. 4 BauNVO )
Die Bauweise weicht insofern von der offenen Bauweise ( § 22 Abs. 2 BauNVQO)
ab, als die Gebaudelange auf maximal 20 m begrenzt ist.

4.  Uberbaubare Grundstiicksflichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

( entsprechend Festlegung im Lageplan )
Die Baugrenzen gelten nur fir oberirdische Gebéude.
s
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Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen ( Firstrichtung )
ist fur den Hauptbaukorper mafigebend.

rsflichen, sowie Verkehrsfldchen beso Zweckbestimmun

(§9Abs. 1Nr. 11 BauGB ) - ( siehe Festlegung im Lageplan ) -

Mischverkehrsflachen: Die festgelegten Mischverkehrsflachen dienen dem Anlieger- und
FuRgéangerverkehr und kénnen zur optischen Gliederung mit unter-
schiedlichen Belagen und Bepflanzungen gestaltet werden.

Von der im Lageplan dargestellten Auf- bzw. Unterteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit

den dazugehérigen Mallen sowie von den ausgewiesenen Baumen in den Verkehrsfldchen

kann beim StralRenausbau abgewichen werden, wenn dies mit den Grundzugen der Planung
vereinbar ist.

Offentliche und private Griinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinfliche - Grilnanlage

Die ausgewiesenen Grinflachen dienen als Griinanlagen. Innerhalb ihrer Fléachen dirfen Fulk-
wege zum Begehen dieser Flachen angelegt und Geldndemodellierungen durch Aufschattun-
gen und Abgrabungen vorgenommen werden.

Mit Leitungsrechte a (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB )
Ir

Die ausgewiesenen Flachen des Leitungsrechtes dienen der Gemeinde Neckar-
tenzlingen zur Einlegung und Haltung von Ver- und Entsorgungsleitungen und -
anlagen und sind entsprechend zu belasten.

Das Recht darf auf Dritte Gbertragen werden.

nd Pflanzbindungen ( § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB )

Pflanzgebote ( § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB )

Pflanzgebote fiir Einzelbdume
@ Es sind standortgerechte, heimische Laubbaume anzupflanzen

und zu unterhalten.
Der Standort der Baumpflanzung darf gegentiber der Darstellung
im Lageplan um bis zu 3 m abweichen.

Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB )
Pflanzbindung fiir Einzelbdume

Die Pflanzbindung fur Einzelbdume
dient der Erhaltung der festgesetzten
Einzelbdume.

Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellun

des StraBenkérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Boschungen und Stutzmauern, die zum Ausgleich der Hoéhenunterschiede zwischen den Bau-
grundstticken und den 6éffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind ( StraBenb&schungen),
kénnen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden. Ist in der
Planzeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt ein, die 6ffentlichen Verkehrsflachen beglei-
tender 1,5 m breiter Grundstiicksstreifen als Flache fir die Aufschittungen und Abgrabun-
gen zum Ausgleich topographischer Unebenheiten.

Stutzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung
zwischen o6ffentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstticksflachen erforderlich werden,
sind auf den privaten Grundstiicksflachen bis zu einer Breite von 0,50 m

zu dulden.

Hohenlage der Baugrundstiicke ( § 9 Abs. 2 BauGB)

Aufschiittungen und Abgrabungen der Baugrundstiicke zur Geléndegestaltung sind nicht
zuldssig ( wegen der geologischen Baugrundverhé&ltnisse und zur Erhaltung der Topographie ).

..
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I. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO )

1

1.1
1.4

1.1.2

1.1.3

Gestaltungsvorschriften

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

a. Dachform, Dachneigung ( DF, DN )

(Entsprechend Eintrag im Lageplan)

Hauptgeb&ude:

SD =  Es sind Satteld4cher und versetzte Satteldacher mit einem vertikalen Versatz
von max. 1,2 m zulassig.
Andere Dachformen auf Gebaudeteilen wie Erkern und Vordachern sind
zugelassen.
Garagen:
Garagen, die nicht in das Hauptgeb&ude einbezogen sind, dirfen nur mit einem
Satteldach mit einer Dachneigung von mindestens 25 ° oder mit einem begrlinten
Flachdach hergestellt werden.

b. Dachdeckung

Bei Satteldachern und geneigten Dachfléchen ist nur Ziegeldeckung in naturrotem oder rot-
braunem sowie Betondachstein in rotbraunem Farbton zugelassen.

Die Installation von Systemen zu Gewinnung von Sonnenenergie ist zuldssig.

c¢. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Auf einer Dachflache sind entweder nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte
zugelassen.

Dachgauben sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

- die Summe der Breiten aller Dachgauben einer Dachflache darf
héchstens 40 % der dazugehorenden Dachldange betragen.

- ihre Breite darf héchstens 2,5 m betragen

- der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite ( Ortgang ) mufl mindestens
1,0 m betragen.

- die Oberkante der Dachgaube muf} geneigt in der Dachfldche gemessen mindestens 1,5 m

unterhalb des Haupffirstes liegen.

Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrénkungen zugelassen:
- die Summe der Breiten aller Dacheinschnitte einer Dachflache darf hdchstens 1/3 der
dazugehorenden Dachflache betragen.

- der Abstand der der Dacheinschnitte von der Giebelseite mufl mindestens 1,0 m betragen.

d. Dachvorspriinge
Die Dachvorspriinge des Hauptbaukdrpers miissen mindestens 0,3 m betragen.

Fassadengestaltung

Verkleidung:

Die AuRenwande der Gebaude sind, soweit sie in Mauerwerk erstellt sind, zu verputzen
oder in Holz zu verkleiden..

Sockelflachen darfen mit Naturstein verkleidet oder in Sichtbeton hergestellt werden.
Die Verkleidung der Auenflachen der Gebaude mit polierten und spiegelnden
Materialien sowie die Verwendung glasierter Keramik und engobierter Spaltklinker

ist nicht zugelassen.

Gebidudetiefe

GT = Die Gebaudetiefe des Hauptbaukérpers ist auf 12,0 m als Héchstmaf
beschrankt.

-4-
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IV.
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Einfriedigungen ( § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO )

Entlang offentlicher Verkehrsflachen.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen dirfen bis zu einem Abstand von 2, 0 m

tote Einfriedigungen ( aus Beton, Mauerwerk u.a. ) nur mit einer Héhe bis maximal
0,3 m tUber der Verkehrsflache erstellt werden.

AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- und nur eine Fernsehauflenantenne zulassig.

Freileitungen ( § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO )

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.

Stellplatzverpflichtung ( § 74 Abs. 2 LBO )

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fir Wohnungen nach § 37 Abs. 1 LBO

wird wie folgt festgesetzt:

- fir Wohngeb#ude mit nur einer Wohnung sind fiir diese Wohnung mindestens 2 geeignete
Stellplatze herzustellen.

- fir Gebaude mit mehr als einer Wohnung sind pro Wohnung mit einer Wohnflédche von mehr
als 35 m? mindestens 1,5 geeignete Stellplatze herzustellen.

- fur Gebaude mit mehr als einer Wohnung gilt fr eine Wohnung mit einer Wohnflache bis zu
35 m? die Regelung nach § 37 LBO.

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige Stellplatz-

anzahl ergibt, ist aufzurunden.

Kennzeichnungen ( § 9 Abs. 5 BauGB )

Der Gerltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Fldche gekennzeichnet, bei deren Be-
bauung wegen des anstehenden Knollenmergels besondere bauliche Sicherungsmallnahmen
gegen Hangrutschungen erforderlich sind.

Hinweise

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Jegliche MaRnahmen, die das Grundwasser bertihren kénnten, bedirfen der wasserrecht-
lichen Genehmigung.

Dies gilt auch fur Mal3nahmen der Hangentwasserung. Die erforderlichen Plane und Beschrei-
bungen der MalRnahmen sowie der Antrag sind 4 fach bei der unteren Wasserbehérde des
Landratsamtes einzureichen.

Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes ( BodSchG ),
insbesondere auf § 4, wird verwiesen.

Baugrund
Der Baugrund innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist wegen des anste-

henden Knollenmergels rutschgefahrdet und besitzt eine maRige Tragfahigkeit, so daf? be-
sondere MaRnahmen bei der Baudurchfuhrung und ihrer Sicherung zu beachten sind.

Fur Hochbaumaflnahmen sind objektbezogene ingenieurgeologische Untersuchungen erfor-
derlich. Auf das ingenieurgeologische Gutachten des Buros fir Geologie und Umweltfragen
vom 16. 01. 1997 wird verwiesen.

Denkmalschutz
Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden.

Diese sind unverzuglich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist ( § 20 Denkmal-
schutzgesetz ).

Pflichten des Eigentimers: ( § 126 Abs. 1 BauGB )
Der Eigentumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungs-
korper der Straflenbeleuchtung einschliefllich der Beleuchtungskérper sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fur Erschliefungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

.
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Altlasten
Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden

angetroffen werden, so sind unverziglich das Landratsamt Esslingen - Amt fur Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz - zu benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich
einzustellen.

Auf das Merkblatt "Abfallwirtschaft und Altlasten" wird verwiesen.

Energiegewinnung
Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht.

Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zuléssig.

Dachflachenwasser
Die Nutzung und das Auffangen bzw. Sammeln des Dachflachenwassers in Zisternen ist

erwiinscht und wird zur Entlastung der offentlichen Entwasserungsanlagen empfohlen.

Ordnungswidrigkeiten
VerstdRe gegen die ortlichen Bauvorschriften ( § 74 LBO ) werden als Ordnungswidrigkeit
nach § 75 LBO behandelt.
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