4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
T E X T T E I L (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Ein Vortreten von Gebaudeteilen ist nicht zuldssig. Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind
) ) ) ) ) ) ) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten in seinem Geltungsbereich alle bisherigen baupla- Abstandsflachen zuléssig sind, zuzulassen.
nungsrechtlichen Vorschriften auRer Kraft.
5 Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

o Das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. Stellplatze und tiberdachte Stellplatze (Carports) sind auf dem gesamten Grundstlick zugelassen. Ein Ab-
2141), geandert durch das Gesetz vom 15.12.1997 (BGBI. |, S. 2902) und das Gesetz vom rucken von 0,50 m von der Straenverkehrsflache ist bei einer Garage und einem Carport jedoch
17.12.1997 (BGBI. |, S. 3108), berichtigt durch die Bekanntmachung vom 16.01.98 erforderlich.

(BGBI. I, S. 137) zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. |, S. 2850). .
6 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

e Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung Ivr\r; Oﬁggggf é ;N _A‘n;:(d'zevzvaohl_ ?jirgiﬁgr;iiﬂ?ﬁgf?evggggi?hgaeuns)a Em;gc\ilvrgm?ngen pro
BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur | '

Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland 7 Verkehrsflichen, sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466). (§ 9 Abs. 1 Nr. 11’ BauGB)
: . Wi ; (siehe Festlegungen in der Planzeichnung)
y (Dé%:'asn%ﬁit;aggggdn:r?gJ:Jcthdaa‘:egevsv(;;ttZTnbf gg1 ;L1ng)7l(g;l|;| vg m5gz13jou8r;;9 d9u5rch Die festgelegte Mischverkehrsflache dient dem Anlieger- und Fuligangerverkehr und kann zur optischen
s ’ e - Gliederung mit unterschiedlichen Belagen und Bepflanzungen gestaltet werden.
Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760). 9 9 P geng
) . ) . . oL ) 8 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
e Die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie liber die Darstellung Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Neckartenzlingen zur Einlegung und Haltung von Ver- und Entsor-
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzVO 90) vom 18.12.1990 gungsleitungen und —anlagen. Die Flache des Leitungsrechts ist entsprechend zu belasten.
(BGBI. 1991, |, S. 58).
9 Flachen fur Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)
Im Geltunasbereich des Bebauundasplans werden in Erainzuna der Eintragungen im Lageplan Die vorhandene Geholzpflanzung ist zu erganzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
ung uung p. 9 ung gung 9ep Die im Plan dargestellten Einzelbdume (einheimische Laubbaume) sind vom Eigentiimer zu pflanzen.
folgende Festsetzungen und Vorschriften getroffen:
. 10 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung des
I. Planungsrechtliche Festsetzungen ( BauGB, BauNVO ) StraRenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
. Boéschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den Baugrundstiicken
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO) und den 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind (StraRenbéschungen), diirfen auf den Baugrundsti-
. . cken angelegt werden und sind dort zu dulden. Ist in der Planzeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt
Allgemeines Wohngebn.et (WA) (§ 4 B?UN_VO) _ ein, die 6ffentlichen Verkehrsflachen begleitender 1,5 m breiter Grundstlicksstreifen als Flache flr die Auf-
Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 — 3 BauNVO schittungen und Abgrabungen zum Ausgleich topographischer Unebenheiten.
zggelassen. ) _ _ Stutzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung zwischen 6ffent-
Die als Ausnahmen aufgeflihrten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO sind ebenfalls Bestandteil lichen Verkehrsflachen und privaten Grundstiicksflachen erforderlich werden, sind auf den privaten Grund-
des Bebauungsplans und somit zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). stiicksflachen bis zu einer Breite von 0,3 m zu dulden.
(Hinweis: Beschrankung der Zahl der Wohnungen siehe Textteil | Nr. 6).
11 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO) Nebenanlagen als Geb_éude _(darunter faII.en.nicht Garagen und Carports) sind auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur mit einem Bruttorauminhalt bis zu 25 m?® zugelassen.
2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) Pro Baugrundstuck ist nur ein Gebaude als Nebenanlage zuldssig.
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)
2.2 Hohe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 und 18 BauNVO) Il Kennzeichnungen ( § 9 Abs. 5 BauGB )
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)
Es sind keine Tatsachen bekannt, die eine Kennzeichnung erfordern.
a) ErdgeschossfuBbodenhoéhen (EFH)
(siehe Festlegungen in der Planzeichnung) . . . . .
) lll. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
b) Traufhéhen (TH)
Die Traufh6éhen sind als Hochstmale Uber der Erdgeschossfullbodenhéhe bis zum Schnitt der AuRenwand 1 Entwasserung
9[?18 I:Iauptbaukorpe_lr_s m]l:‘qﬁr Dgchhaut fgstgelegr:. f héh Die Abfuhrung bzw. Beseitigung des Niederschlags- und Abwassers ist fur diese Vorhaben, so auszufiuh-
=5,00m raufhdhen Uber der Erdgeschossfuftbodenhohe. ren, dass die unterliegenden Grundstlicke nicht beeintrachtigt werden.
c) Firsthéhen (FH)
o _ 3 ) ) o 2 Bodenschutz
Die Firsth6hen sind als Hochstmale Uber der Erdgeschossfulbodenhéhe festgelegt und gelten fur die Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen der Bundesbodenschutzgesetze (BBodSchG, BodSchG
oberste Begrenzung der Dachflachen (z.B. First der Satteldacher und geneigten Dachflachen). BW), insbesondere auf § 4 wird verwiesen.
FH =7,00m Firsthohen Uber der Erdgeschossfulibodenhéhe. 3 Denkmalschutz — Bodenfunde —
Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind unverzlg-
3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO) lich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
. Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu halten, sofern nicht die Denkmal-
o= offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO) schutzbehodrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden sind (§ 20
g= geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO) Denkmalschutzgesetz).
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Pflichten des Eigentumers (§ 126 Abs. 1 BauGB)

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskérper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskorper und des Zubehoérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Bodenbelastungen -Verdachts- und altlastverdachtige Flachen sowie Altlasten

Bodenbelastungen sind bekannt. Sollte daher bei Erdarbeiten belasteter Boden angetroffen werden, so ist

unverzuglich mit der Gemeinde oder dem Landratsamt Esslingen Kontakt aufzunehmen.

Bei einer Wohnbebauung sind folgende Punkte einzuhalten:

- Ausfuhrung von Untergeschossraumen nach den anerkannten Regeln der Technik.

Ausfuhrung der Bodenplatten und Seitenwande der einzelnen Untergeschosse aus Stahlbeton mit
dichtem Geflige und entsprechend der geltenden DIN eingestellten Wasserzementwertes.
Dauerhaft dichte Ausfiihrung von Dehn- und Arbeitsfugen, Rohr- und Liftungsdurchfihrungen im
Untergeschoss.
Geschlossene Stahlbetonfuflbodenplatte fur den Fall, dass Keller mit Naturbéden geplant sind, um
Gaswegsamkeiten in das Gebdude zu verhindern.
Aus Vorsorgegriinden hat im AufRenbereich (Garten-, Gemuisebeet- und Kinderspielflachen) ein
Bodenaustausch von 0,40 m zu erfolgen.
Samtliche Tiefbaumalinahmen sind gutachterlich zu begleiten, damit belastetes Bodenmaterial se-
pariert und ggf. getrennt entsorgt werden kann.
Ein Wiedereinbau von belastetem Bodenaushub ist nicht zuldssig.
Eine Entwasserung im modifizierten System ist nicht zulassig.

Baugrund
Im Untergrund des Plangebiets steht Auffillmaterial an. Das Auffiilimaterial neigt zu Setzungen, so dass
Sicherheitsmaflnahmen bei Erdarbeiten zu treffen sind.

Energiegewinnung
Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwlinscht.
Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zuldssig.

Leitungsrecht

Die mit einem Leitungsrecht dargestellte Flache darf nur in beschrankter Weise und nur im Einvernehmen
mit dem Leitungstrager bebaut, bepflanzt und sonst genutzt werden. Das gilt auch fiir eine Veranderung
des bestehenden Gelandes.

Ortliche Bauvorschriften ( § 74 LBO)

Gestaltungsvorschriften

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

Dachgestaltung

a) Dachform, Dachneigung (DF,DN)

(Festsetzung fir das Hauptgebaude entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone)

Hauptgebaude:

DF = Es sind nur geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von 5° bis max. 35° zulassig.
Auf Erkern, Vorbauten und untergeordneten Gebaudeteilen sind andere Dachformen
zugelassen.

Doppelhduser und Hausgruppen:
Bei Doppelhausern und Hausgruppen sind Dachform und Dachneigung einheitlich
auszufiihren.

Garagen: Garagen sind nur mit geneigten Dachflachen oder mit einem begriinten Flachdach zu
erstellen.

b) Dachdeckung
Als Dachdeckung ist nur blendfreies Material in gedeckten Farbtonen zugelassen.
Begriinte Dachflachen und die Errichtung von Solaranlagen sind zulassig.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind die Art und die Farbe der Dachdeckung einheitlich
auszuflihren.

Planzeichen
nach § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit BauNVO und PlanzV 90

Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1) 1 BauGB, §§ 1-11-BauNVO )

Allgemeines Wohngebiet (WA ') (§ 4 BauNVO )

max 2Wo max. Anzahl der Wohnungen pro Gebaude ( § 9 (1) 6 BauGB )

Einzelhaus (E )2 / Doppelhaus ( D) 1 je Haushalfte = insges. 2
MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB , §§ 16 - 21a BauNVO )

0,4 Grundflachenzahl ( GRZ) als Héchstmal}

H=TI/F Hohen

max. Trauthdhe = 5,0 m , max. Firsthéhe = 7,0 m
Bauweise (§9(1)2BauGB, §§ 22 BauNVvO)

o offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

Grundstiicksflache, Baugrenze (§ 9 (1)2 BauGB , §§ 23 BauNVO )
Uberbaubare Grundstlicksflache, Baugrenze ( § 23 ( 3 ) BauNVO )

Verkehrsflachen (§9 (1) 11 BauGB )

befahrbarer Wohnweg gemischt genutzte Verkehrsflache, ohne Trennung der Verkehrsarten

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) 25 BauGB )

©) Pflanzgebot fiir Einzelbadume

Plangebiet (§ 9 (7 ) BauGB )

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Sonstige Festsetzungen

= miteinem Leitungsrecht belastete Flache (§ 9 (1 )21 BauGB )
zugunsten der Gemeinde fir eine Abw asserleitung und Wasserleitung
— grs1r _  mit einem Gehrecht- u. Leitungsrecht belastete Flache (§9 (1) 21 BauGB )
zugunsten der Gemeinde
Sonstige Darstellungen und Festsetzungen (§ 9 (4 ) BauGB i.V.m. § 74 LBO )
DF=...... Dachform ( DF ) : SD = Satteldach, WD = Walmdach,
FD = Flachdach (nur fir Garagen) mit extensiver Begriinung
DN=5-35° Dachneigung : DN = 5 - 35°
EFH= vorgeschl. Lage der Wohngebaude mit der festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhe in m GNN

vorgeschl. Lage der Garagen

geplante Grundstlicksgrenze

Hinweis

In Ergénzung der Planzeichen gelten die schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan

c) Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachgauben (Dachaufbauten) sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:
e die Summe der Breiten aller Dachgauben und Dacheinschnitte einer Dachflache darf
hoéchstens 40 % der dazugehérenden Dachlange betragen.
e zwischen den einzelnen Dachgauben muss mindestens ein Abstand von 2,0 m erhalten
bleiben.
e der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite (Ortgang) muss mindestens 1,0 m betragen.
e die Oberkante der Dachgaube muss vertikal gemessen mindestens 1,0 m unterhalb des
Hauptffirstes liegen.
Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:
e die Summe der Breiten aller Dacheinschnitte und Dachaufbauten einer Dachflache darf
hoéchstens 40 % der dazugehdérenden Dachlange betragen.
e der Abstand der Dacheinschnitte von der Giebelseite muss mindestens 1,0 m betragen.
e zwischen den einzelnen Dacheinschnitten muss mindestens ein Abstand von 2,0 m erhalten
bleiben.
o die Oberkante des Dacheinschnittes muss vertikal gemessen mindestens 1,0 m unterhalb des
Hauptffirstes liegen.
1.1.2 Fassadengestaltung (Verkleidung)
Die Verkleidung der AulRenflachen der Gebaude mit polierten und spiegelnden Materialien ist
nicht zugelassen.
Doppelhéduser sind bezlglich der Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung der Fassade aufei-
nander abzustimmen.
1.1.3 Gestaltung der Stellplatze
Offene private Stellplatze sind mit wasserundurchlassigen Beldgen herzustellen.
1.2 Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind bis zu einem Abstand von 1,5 m hinter der
Strallenbegrenzungslinie tote Einfriedigungen als Mauern nicht zugelassen.
1.3 AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- und nur eine FernsehaulRenantenne zulassig.
Il. Hinweise
1 Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO)
VerstoRe gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeit nach
§ 75 LBO behandelt.
2 Dachflachenwasser
Die Nutzung und das Auffangen bzw. Sammeln des Dachflachenwassers in Zisternen ist erwiinscht und
wird zur Entlastung der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen empfohlen.
Eine Nutzung des Niederschlagswassers in Gebauden erfordert aus hygienischen und
gesundheitsvorsorglichen Griinden eine Aufbereitung und fachgerechte Installation.
Der Uberlauf der Zisternen ist unbedingt an den Mischwasserkanal anzuschlie3en, da eine
Versickerung zu vermeiden ist.
3 Altablagerungen

Unter Einhaltung folgender Punkte ist eine Wohnbebauung ohne gesundheitliche Risiken méglich:

Ausfihrung von Untergeschossraumen nach den anerkannten Regeln der Technik

Ausfiihrung der Bodenplatten und Seitenwande der einzelnen Untergeschosse aus Stahlbeton mit
dichtem Geflige und entsprechend der geltenden DIN eingestellten Wasserzementwertes.
Dauerhaft dichte Ausfiihrung von Dehn- und Arbeitsfugen, Rohr- und Liftungsdurchfiihrungen im
Untergeschoss.

Geschlossene Stahlbetonfu3bodenplatte fir den Fall, dass Keller mit Naturbdden geplant sind, um
Gaswegsamkeiten in das Gebaude zu verhindern.

Gemeinde

N

Bebauungsplan: “ Kuhstelle ,, 1. Anderung - Teilbereich Flst. 2486
M=1:500

Neckartenzlingen

Gefertigt: Neckartenzlingen, den 30.10.2003
Ortsbauamt

Der Gemeinderat hat am 08.10.2002 gem. § 2 des Baugesetzbuches die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Gemeinderatsbeschluss wurde am 18.07.2003 im Amtsblatt Nr. 29  &ffentlich bekannt gemacht.

Die Birgerbeteiligung gem. § 3 (1) des Baugesetzbuches erfolgte am 18.06.2002 bis einschlieBlich 31.07.2002

Der Bebauungsplanentwurf - bestehend aus Lageplan mit zeichnerischem Teil, planungsrechtlichen Festsetzungen,
Hinweisen und értlichen Bauvorschriften - in der Fassung vom 12.07.2003 wurde am 22.07.2003 vom Gemeinderat
anerkannt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches beschlossen.

Der Bebauungsplan - bestehend aus Lageplan mit zeichnerischem Teil, planungsrechtlichen Festsetzungen, Hinweisen
und értlichen Bauvorschriften - hat nach 6ffentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt am 01.08.2003 gem. § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches in der Zeit vom 11.08.2003 bis einschlieflich 12.09.2003 6ffentlich ausgelegen.

Der Bebauungsplan - bestehend aus Lageplan mit zeichnerischem Teil und planungsrechtlichen Festsetzungen und
Hinweisen - wurde gem. § 10 des Baugesetzbuches am 25.11.2003 vom Gemeinderat als Satzung beschlossen.

Die 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO wurden gem. §10 des Baugesetzbuches am 25.11.2003 vom Gemeinderat als
Satzung beschlossen.

Neckartenzlingen, den 27.11.2003 Birgermeisteramt

Blrgermeister

Ausgefertigt:
Der zeichnerische und textliche Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom 25.11.2003
Uberein.

Neckartenzlingen, den 27.11.2003 Blrgermeisteramt

Blrgermeister

Ausgefertigt:
Die ortlichen Bauvorschriften stimmen mit dem Satzungsbeschluss vom 25.11.2003 (berein.
Neckartenzlingen, den 27.11.2003 Blrgermeisteramt

Biirgermeister

Die Bekanntmachung Uber das Inkrafttreten des Bebauungsplanes gem. § 10 des Baugesetzbuches ist am 28.11.2003 im
Amtsblatt Nr. 48 erfolgt.

Neckartenzlingen, den 01.12.2003 Birgermeisteramt

Birgermeister



