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TEXTTEIL

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten in seinem Geltungsbereich alle bisherigen bau-
planungsrechtlichen Vorschriften auRer Kraft.

|
Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137)
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466)

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
die-Landesbauordnung (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), geéndert durch Gesetz vom
15.12.1997 (GBI. S. 521)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Ergénzung der Eintragungen im Lageplan
folgende Festsetzungen und Vorschriften getroffen:

Planungsrechtliche Festsetzungen ( BauGB, BauNVO )

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

Aligemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA3) (§ 4 BauNVO)

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1-3
BauNVO zugelassen.

Die als Ausnahmen aufgefithrten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Beschrankung der Zahl der zulassigen Wohnungen im Baugebiet (WA1, WA 2 u. WA 3)
siehe Nr. |. 7.

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

Grundflachenzahl, Grundfldache (§ 19 BauNVO)
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Hohe baulicher Anlagen ( HbA ) (§§ 16 und 18 BauNVO)
(siehe Eintrag in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Nutzungsschablone)

ErdgeschossfuRbodenhéhe ( EFH )

Die Erdschossfullbodenhéhen sind als Hochstmale uber Normalnull (Hohe . NN) fest-
gesetzt.

EFH = Erdgeschossfubodenhshe im Normalnullsystem (Neues System)

Traufthéhen (TH)

Die Traufhéhen sind als HéchstmaRe tiber Normalnull (Héhe 4. NN) festgesetzt und gel-
ten fur den Schnitt der AuBenwand des Hauptbaukérpers mit der Dachhaut.

TH = Traufhthen im Normalnullsystem (Neues System)

Firsthéhen ( FH)

Die Firsthohen sind als HéchstmaRe tuber Normalnull (Héhe . NN) festgesetzt und gel-
ten far die oberste Begrenzung der Dachfl&chen (z.B. First der Sattel- und Walmdécher).

FH = Firsthéhen im Normalnullsystem (Neues System)
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
0 =  offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
(entsprechend Festlegung im Lageplan)

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO) |
Die festgesetzten Baugrenzen gelten nur fur Gebaude oberhalb der Geléndeoberflache.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
(entsprechend Festlegungen in der Planzeichnung)

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung) ist fur
den Hauptbauko&rper im Baugebietsteil WA 1 und WA 3 mafigebend.

Nebenfirste kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ihre Firstlange kleiner als
1/2 der Lange des Hauptfirstes ist.

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB, § 12 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Oberirdische Garagen, Carports sowie Uberdachte und offene Stellplatze sind auRerhalb
der Uberbaubaren Grundsttcksflachen nur auf den dafir besonders festgelegten Flachen
zulassig.

Garagen unterhalb der Geléandeoberflache sind generell zugelassen.

Ausnahmsweise kénnen auRerhalb der festgesetzten Fléchen fir Stellplatze (St) sowie fir
Stellplatze und Garagen (St / Ga) weitere Stellplatze zugelassen werden, wenn mehr
notwendige Stellplatze nachzuweisen sind als die Planfestsetzung ausweist.

St= Es sind nur offene und Uberdeckte Stellplétze sowie Carports
zugelassen.

|
St/Ga= Es sind Garagen, Carports sowie offene und tiberdeckte Stellplatze zu-
gelassen.

Beschréankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

WA 1,2,3 In den Baugebietsteilen WA 1, WA 2 und WA 3 ist die Zahl der héchst-
2 Wo zulassigen Wohnungen auf 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude beschrankt.

Verkehrsfldchen, sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(siehe Festlegungen in der Planzeichnung)

Mischverkehrsflachen: Die festgelegten Mischverkehrsflachen dienen dem Anlieger-
und FuBRgéangerverkehr und kénnen zur optischen Gliederung
mit unterschiedlichen Belagen und Bepflanzungen gestaltet
werden.

Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinfliche

Private Grunflache - Waldsaum mit Grasweg

Die private Grunfléche ist entsprechend dem Pflanzgebot pfg1/ pb als Waldsaum anzule-
gen und zu erhalten.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und 20 BauGB)

a. Pflanzgebote fur Baumpflanzungen

halten. Der Standort der Baumpflanzung darf gegeniiber der Darstellung im

GrolRkronige Baume:
@ Es sind groRRkronige standortgerechte Laubbaume anzupflanzen und zu er-
Lageplan um bis zu 3 m abweichen.
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b. Pflanzgebote flr flachenhafte Anpflanzungen

pfg1/pb Die vorhandenen Anpflanzungen der Fl&che sind mit standortgerechten
Laubgehélzen zu ergénzen und zu erhalten.
Dabei soll im Anschluss an den Waldrand eine Saumstruktur entstehen.

pfg2  Die Flache ist zu begriinen und mit heimischen Obst- und Wildobstsorten zu
bepflanzen und zu erhalten.

Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung
des StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen und Stutzmauern, die zum Ausgleich der Héhenunterschiede zwischen den
Baugrundstlicken und den o6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind (Stralenbd-
schungen), durfen auf den Baugrundstticken angelegt werden und sind dort zu dulden.
Ist in der Planzeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt ein, die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen begleitender 1,5 m breiter Grundstiicksstreifen als Flache fiir die Aufschuttungen
und Abgrabungen zum Ausgleich topographischer Unebenheiten.

Stutzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung
zwischen Offentlichen Verkehrsfléachen und privaten Grundstuicksflachen erforderlich wer-
den, sind auf den privaten Grundstticksfléchen bis zu einer Breite von 0,3 m zu dulden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen als Gebaude (darunter fallen nicht Garagen und Carports) sind aufRerhalb
der uberbaubaren Grundstiicksflachen nur mit einem Bruttorauminhalt bis zu 25 m® zuge-
lassen.

Pro Baugrundstiick ist nur ein Geb&ude als Nebenanlage zulssig.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

1 Gestaltungsvorschriften

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

1141

a.

Dachgestaltung

Dachform, Dachneigung (DF,DN)
(Festsetzung fur das Hauptgebaude entsprechend Eintrag im Lageplan)

Hauptgebaude:

SD = Es sind nur Satteld&cher sowie abgewalmte und versetzte Satteldzcher
mit einer Dachneigung von 27° - 39° zul4ssig.
Bei versetzten Satteldachern darf der vertikale Versatz maximal 1,2 m
betragen.
Auf Erkern, Vorbauten und untergeordneten Geb&udeteilen sind andere
Dachformen zugelassen.

WD = Es sind nur Walmdacher zulassig.

Auf Erkern, Vorbauten und untergeordneten Gebaudeteilen sind andere
Dachformen zugelassen.

Doppelhduser und Hausgruppen:

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Dachform und Dachneigung
einheitlich auszufihren.

Garagen: Flachdachgaragen sind zu begriinen.
Dachdeckung

Als Dachdeckung ist nur blendfreies Material in gedeckten Farbténen (braun bis ziegelrot)
zugelassen.

Begriinte Dachflachen und die Errichtung von Solaranlagen sind zulassig.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Art und Farbe der Dachdeckung einheitlich
auszufuhren.



Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachgauben (Dachaufbauten) sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

e die Summe der Breiten aller Dachgauben und Dacheinschnitte einer Dachflache darf
hochstens 40 % der dazugehorenden Dachlznge betragen.

e zwischen den einzelnen Dachgauben muss mindestens ein Abstand von 2,0 m erhal-
ten bleiben.

» der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite (Ortgang) muss mindestens 1.2 m
betragen.

e die Oberkante der Dachgaube muss vertikal gemessen mindestens 1,5 m unterhalb
des Hauptfirstes liegen.

Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrénkungen zugelassen:

e die Summe der Breiten aller Dacheinschnitte einer Dachflache darf héchstens 1/3 der
dazugehd&renden Dachflache betragen.

¢ der Abstand der Dacheinschnitte von der Giebelseite muss mindestens 1,0 m betrager

o die Bristungen der Dacheinschnitte sind in gleicher Neigung und gleichem Material wit
das Dach auszufiihren.

Dachvorspriinge

Die Dachvorspriinge des Hauptbaukérpers miissen mindestens 0,25 m betragen.

1.1.2 Fassadengestaltung (Verkleidung)

1.2

Die Verkleidung der Auenflachen der Geb&ude mit polierten und spiegelnden Materia-
lien ist nicht zugelassen.

Doppelhduser und Hausgruppen
sind bezuglich der Gestaltung, Oberfldchenstruktur und Farbgebung der Fassade aufein-
ander abzustimmen.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Entlang der festgesetzten Mischverkehrsflachen sind tote Einfriedigungen als Mauern
nicht zugelassen.

Stellplatzverpflichtung ( § 74 Abs. 2 LBO)

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

wird wie folgt festgesetzt:

» fur Wohngebaude mit einer Wohnung sind fir diese Wohnung mindestens 2 geeig-
nete Stellplatze herzustellen.

e fur Gebaude mit mehr als einer Wohnung und einer Wohnflache von mehr als 35 m?
sind pro Wohnung mindestens 1,5 geeignete Stellplatze herzustellen.

o fur Gebdude mit mehr als einer Wohnung gilt fur eine Wohnung mit einer Wohnflach

bis zu 35 m? die Regelung nach § 37 LBO (fur die Ubrigen Wohnungen die vorausge:
hende Regelung).

Sofern sich bei der Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige Stell-
platzanzahl ergibt, ist aufzurunden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Im Baugebiet WA 1, WA 2 und WA 3 ist pro Wohngebaude eine Retentionszisterne her-

zustellen, in der das anfallende Niederschlagswasser der Dachfl&chen der Hauptgebaude
einzuleiten und zu verwenden ist.

Das Speichervolumen der Niederschlagswasserrtickhaltung ist mit mindestens 2 m? pro
100 m? Dachflache zu bemessen.

Kennzeichnungen ( § 9 Abs. 5 BauGB )

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Flache gekennzeichnet, bei deren Be-

bauung (Erdarbeiten) besondere Vorkehrungen gegen mégliche Hangrutschungen zu
treffen sind.



IV Hinweise

1

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Sofern von einer BaumaBnahme Grundwasser erschlossen wird, ist neben dem Baugenehmigungs

verfahren ein Wasserrechtsverfahren durchzufithren.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans diirfen dauernde Grundwasserabsenkungen

nicht vorgenommen werden.

Das Baugebiet liegt teilweise innerhalb des Wasserschutzgebiets "Heiligenbrunnen” der Gemeinde

Neckartenzlingen. Auf die Rechtsverordnung vom 11. Oktober 1963 des Landratsamt Nirtingen

Uiber die Festsetzung von Wasserschutzgebieten (Wasserschutzzone Il im Plangebiet) wird verwie:

sen.

Insbesondere ist Folgendes zu beachten:

- Verkehrsflachen sind dicht zu befestigen (Beton oder Bitumen im HeiReinbau, aber kein Teerbe-
lag) und mit Gefélle zu den Einl&ufen zu versehen.

- Private Parkplatze / Stellpldtze / Staurdume vor Garagen sind dicht zu befestigen. Als dichter
Belag gilt in diesem Fall auch ein Formsteinpflaster, das mit einer Pressfuge verlegt wird.

Bei "glinstiger Untergrundbeschaffenheit" nach DVGW Arbeitsblatt 101 kénnen auch ' offene” Bau
weisen erfolgen. Das Vorhandensein "giinstiger Untergrundbeschaffenheit" ist nachzuweisen
(Deckschichtenkartierung).

- Entwéasserungseinrichtungen: Die Entwésserungsleitungen sind vor Inbetriebnahme einer Prii-
fung auf Wasserdichtheit nach DIN 4033 zu unterziehen. Hoftdpfe und Kontrollschachte sowie ggf
Entwasserungsrinnen aus Betonfertigteilen sind an den StoRstellen mit Beton zu ummanteln.

- Hausanschliisse: Im Plangebiet soll das Kanalnetz nach dem "Berliner System" ausgebildet wer-
den, so dass samtliche Anschlusskanéle von Grundstiicken, StraReneinldufen usw, sternférmig zu
den Kanalschachten herangefiihrt werden. Hierdurch wird die in der Eigenkontrollverordnung ge-
forderte Uberpriifung und I;nstandhaltung der Kanalisation erheblich vereinfacht.

Anmerkung der Gemeinde: Ob dies wegen der topographischen Verhltnisse technisch méglich is
kann nicht zugesichert werden.

- Heizéllagerung: Die Bestilmmungen der Rechtsverordnung fiir das Wasserschutzgebiet sind zu
beachten. Es wird empfohlen, auf die unterirdische Lagerung von Heizél zu verzichten und/oder
auf andere Energietrager auszuweichen.

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden.

Diese sind unverziglich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist (§ 20 Denkmalschutzgesetz).

Niederschlagswasser

Im Baugebiet wird zur Retention der Uberlaufmengen des Dachflichenwassers aus den
Zisternen empfohlen, ein Mulden-Rigolen-Systeme (bewachsene Bodenschicht mindes-
tens 0,3 m) anzulegen, in das Niederschlagswasser einzuleiten und zur Versickerung zu
sammeln ist, sofern dies die geologischen Verhéltnisse zulassen.

Pflichten des Eigentiimers (§ 126 Abs. 1 BauGB)

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper
der StraRenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper sowie Kennzeichen und Hinweis-
schilder fir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Bodenbelastungen -Verdachts- und altlastverdachtige Flachen sowie Altlasten-
Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Es sind jedoch auf dem Gelénde Ablagerungen vorgenom-
men worden.

Sollte bei Erdarbeiten belasteter Boden angetroffen werden, so ist unverziiglich das Landratsamt
Esslingen -Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz- zu benachrichtigen und die Arbeiten im be-
troffenen Bereich einzustellen.

Energiegewinnung
Aus Grinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht.
Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zuléssig.

Bodenbeschaffenheit

Aufgrund der Lage des Gebiets am Rand des Hangs kénnten Hangrutschungen eintreten.

Es werden deshalb fiir geplante Bauwerke objektbezogene Baugrunduntersuchungen als dringend
notwendig erachtet,

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



ZEICHENERKLARUNG

Weitergehende Gliederungen und Beschrankungen der Festsetzungen und Vorschriften, die
durch die Planzeichen dargestellt werden, sind im Textteil aufgefuhrt oder im Lageplan einge-
tragen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:; §§ 1 - 11 BauNVO)

[ |
WA Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2, WA 3) (§ 4 BauNVO)

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

WA 1,23 Beschrankung auf 2 Wohnungen (2 Wo)
2 Wo pro Wohngebaude im Baugebietsteil WA 1, WA 2 u. WA 3

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Beispiele fur den Eintrag in die Nutzungsschablone bzw. in die (iberbaubaren
Grundstucksflachen.

0,3 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 u. 18 BauNVO)

EFH - Erdgeschossfullbodenhdhe . NN
TH - Traufhéhe als Héchstmal . NN
FH - Firsthéhe als HéchstmaR . NN

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

o offene Bauweise (§ 22 Abs. Tu. 2 BauNVO0)

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

nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Uberbaubare Grundsticksflachen

—— Baugrenze ( § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvO )

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

e Firstrichtung des Hauptbaukoérpers



Verkehrsfldchen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenflache

Gehwegflache oder Feld- und FuRweg

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
- Mischverkehrsflache

Private Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grinflache

- Zweckbestimmung siehe Eintrag im Lageplan -

Fldchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

EELEARE bestehende Boschung

..................

.................. Flachen fur Wald

------------------

-----------------

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) sowie
Fldchen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Stellplatze
Stellplatze und Garagen




Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

@ Pflanzgebot fur Einzelbaume

20000000000

 pfg 1/ pb u pfg 2

000000000000

Pflanzgebot (pfg 1 / pb und pfg 2) fur flachenhafte

o)
o
g Anpflanzungen

Riumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

TN VEIOTH T S Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Abgrenzungen

o0 0o Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen

unverbindliche Richtlinie (geplante Grundstticksgrenzen)

Sonstige Vorschriften (Ortliche Bauvorschriften)

DF Dachform
SD Satteldach
WD Walmdach

DN Dachneigung



Fiillschema der Nutzungsschablone

Baugebiet HbA
GRZ -
Bauweise DF, DN

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Schutzgebiete:
Umgrenzung der Schutzgebiete
E Wasserschutzgebiet Zone I
"Heiligenbrunnen"
Hauptversorgungsleitungen :

———+——o o oberirdische Freileitung (1 KV) | wird im Plangebiet verkabelt

Allgemeine Planzeichen:

—— 324 —m——— Hohenlinie U. NN

(331,67) gemessene Hohen 0. NN
431,67 festgelegte Hohe . NN
< kleiner gleich (HochstmanR)
| bestehende Gebaude

Stand der Planunterlagen

Die Darstellung der Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen nach dem
Liegenschaftskataster entspricht dem Stand vom November 1995 .



