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TEXTTEIL

zum Bebauungsplanrentwurf " Melchiorhang " vom 2. 07. 1996

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle anderen Vorschriften auBBer Kraft.

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch ( BauGB ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. I S. 2253 ), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30. 07. 1996 ( BGBI. 1 S. 1189)

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

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

- die Landesbauordnung ( LBO ) vom 8. 08. 1995 ( GBI. S. 617 )

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Erganzung 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)
1.1 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 vorgesehenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO sind

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

( Beschrankung der héchstzuldssigen Wohnungen siehe Nr. I. 7))

2. MaB der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO )
2.1 Grundflichenzahl, Grundfliche (§ 19 BauNVO ) '

( siehe Eintrag in der Nutzungsschablone )

2.2 Hobhe baulicher Anlagen ( HbA ) ( §§ 16 und 18 BauNVO )

( siehe Eintrag in den Gberbaubaren Grundstickflachen )

a. Erdgeschoffuflbodenhdhen ( EFH )

EFH = Die Hohenangaben des ErdgeschoRfulbodens sind im Normalnullsystem
( Neues System ) als Hochstmalle festgesetzt.

b. Traufhéhen (TH)

Die Traufhéhen sind als Hochstmale im Normalnullsystem ( NN - System ) festgesetzt.
Die maximal zul&ssige Hohe ist am Schnittpunkt der AuRenwand des Hauptbaukérpers
mit der Dachhaut zu messen.

TH 1 = Traufhohen als HéchstmaRe im Normalnullsystem ( Neues System ) an der
Bergseite der Geb&ude des Baugebietsteiles WA 1.

TH 2 = Traufhshen als HochstmaRe im Normalnulisystem ( Neues System ) an der
Talseite der Gebaude des Baugebietsteiles WA 1.

TH 3 = Traufhohen als HéchstmaRe im Normalnullsystem ( Neues System ) an der
Berg- und Talseite der Geb&ude des Baugebietsteiles WA 2.

c. Firsthéhen (FH)

Die Firsthohen sind als Héchstmalle fur die oberste Begrenzung der Dachflachen
(z. B. First ) der Satteld&cher und versetzten Satteldacher festgesetzt.

FH = Firsthéhen im Normalnullsystem ( Neues System ).
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10.

11.

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

E= innerhalb der offenen Bauweise sind nur Einzelhduser
zugelassen.

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

( entsprechend Festlegung im Lageplan )
Die Baugrenzen gelten nur fUr oberirdische Gebaude.

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

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen ( Firstrichtung )
ist fir den Hauptbaukérper mafgebend.

Flachen fiir Stellplidtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO )

Im Baugebietsteil WA 1 sind oberirdische Garagen nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

B dankung der Zahl der Wohn n (§9Abs. 1 Nr. 6 BauGB )

WA 1,2 In den Baugebietsteilen WA 1 und WA 2 ist die Zahl der hochstzuldssigen

2Wo  Wohnungen aus stadtebaulichen Grunden auf 2 Wohnungen pro Wohngebaude
beschrankt.

Vv rsflich ie Verk lachen b ckbestimm
(§9Abs. 1Nr. 11 BauGB )
( siehe Festlegung im Lageplan)

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

Von der im Lageplan dargesteliten Auf- bzw. Unterteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit
den dazugehdorigen MaRen kann beim StralRenausbau abgewichen werden, wenn dies mit den
Grundzgen der Planung vereinbar ist.

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

Priv ] n

Die private Grunflache ist mit der Zweckbestimmung " Gartenland und Obstbaumwiese"
ausgewiesen.

M en zum tz, z e un Entwicklung von nd
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Hinweis:

Die MaBnahme ist im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan " Melchiorhang " des Garten-
und Landschaftsarchitekten Hubert Reich, Stuttgart, vom Mai 1996 festgelegt.

Auf diesen Griinordnungsplan wird verwiesen.

Er soll Bestandteil der Baugenehmigung werden.

Steinr. = Auf den festgesetzten Flachen sind als Ersatz fir entfallende
Trockenmauern Steinriegel ( Typ Lesesteinriegel ) aus ortsty-
pischem Bruchmaterial des Stubensandsteins anzulegen.

srech bela e Flachen ( § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Ir = Die ausgewiesene Flache des Leitungsrechtes dient den Angrenzern ( Grund-
stlickeigentumern ) zur Einlegung und Haltung von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen und - anlagen und ist entsprechend zu belasten.
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12. Flachen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB )

Hinweis:

Im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan " Melchiorhang " des Garten- und Landschafts-
architekten Hubert Reich, Stuttgart, vom Mai 1996 wird fiir die festgesetzten Flachen der
Pflanzgebote eine Auswahl geeigneter Baume und Straucher angegeben bzw. empfohlen.
Auf diesen Grunordnungsplan wird verwiesen.

Er soll Bestandteil der Baugenehmigung werden.

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

a. Pflanzgebote fiir Einz m

Es sind standortgerechte, heimische Laubbdume anzupflanzen
und zu unterhalten.

Der Standort der Baumpflanzung darf gegeniiber der Darstellung
im Lageplan um bis zu 2,5 m abweichen.

b. Pflanzgebote fir flachenhafte Anpflanzungen

pfg = Feldgeholzpflanzung:
Die Flache ist mit heimischen Feldgehélzen zu bepflanzen und
S0 zu erhalten.

12.2 Pflanzbindung (§9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB )
a. Pflanzbindung fir Einzelbdume

Die Pflanzbindung fiir Einzelbaume dient der Erhaltung der
festgesetzten Einzelbdume. :

Die durch die Planzeichnung dargesteliten Baume sind zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

flanzbindung fiir h e An

pb = Geholzpflanzung:
j Die Pflanzbindung dient der Erhaltung der Gehélzpflanzung.
Die angepflanzten Gehélze sind zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu setzen.

13. . Fi n_fiir Aufschii n r d Sti zurH Il
des StraBenkérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB )

Boschungen und Stutzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den Bau-
grundstucken und den o6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind ( StraBenbdschungen),
konnen auf den Baugrundstticken 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 offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstiicksflachen erforderlich werden,
sind auf den privaten Grundstiicksflachen bis zu einer Breite von 0,50m

zu dulden,
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Il. Ortliche Bauvorschriften ( § 9 Abs. 4 BauGB, § 74 LBO )

%
1.1

1.2

1.3

1.4

Dachgestaltung ( § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform, Dachneigung ( DF, DN )
(Entsprechend Eintrag im Lageplan)

a. Hauptgebaude:

SD = Es sind Satteldacher und versetzte Satteldacher mit einem vertikalen Veréatz

. von max. 1,2 m zul&ssig.
Andere Dachformen auf Geb&audeteilen wie Erkern und Vord4chern sind zuge-
lassen.

b. Garagen:
Garagen, die nicht in das Hauptgeb&ude einbezogen sind, diirfen nur mit einem
begriinten Flachdach hergestellt werden.

Dachdeckung

Bei Satteldachern und geneigten Dachflachen ist nur Ziegeldeckung in naturrotem oder
rotbraunem oder Betondachstein in rotbraunem Farbton zugelassen.
Die Installation von Systemen zur Gewinnung von Sonnenenergie ist zugelassen.

Dach n, Dachei i d Zwerchgi
a. Dachaufbauten:

Dachgauben sind nicht zugelassen:
b. Dacheinschnitte:

Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

- die Summe der Breiten aller Dacheinschnitte darf héchstens 1/3 der
dazugehorenden Dachlange betragen.

- der Abstand der Dacheinschnitte von der Giebelseite ( Ortgang ) muf
mindestens 1,0 m betragen. :

- Die Brustungen der Dacheinschnitte sind in gleicher Neigung und gleichem
Material wie das Dach auszufihren, sofern nicht ein Balkon vorgelagert ist.

c. Zwerchgiebel
Zwerchgiebel sind mit einer Breite bis zu max. 3,8 m und einer Tiefe von max. 0,5 m
gegenuber dem Hauptbaukdrper zugelassen.

Dachvorspriinge

Die Dachvorspriinge des Hauptbaukérpers miissen mindestens 0,3 m betragen.

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

Fas Itun

Die AuBenwande der Geb4ude sind, soweit sie in Mauerwerk erstellt sind, zu verputzen
oder in Holz zu verkleiden.

Sockelflachen dirfen mit Naturstein verkleidet oder in Sichtbeton hergestellt werden.
Die Verkleidung der AuRenfl&chen der Gebaude mit polierten und spiegelden
Materialien sowie die Verwendung glasierter Keramik und engobierter Spaltklinker

ist nicht zugelassen.

AuBenantennen ( § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- und nur eine Fernsehantenne zul4ssig.

Freileitungen ( § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.



IV.

2§
Gestaltung der Stellplitze (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Offene private Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
Ausnahmen fiir Behindertenstellplatze konnen zugelassen werden.

Einfriedigungen (§ 73 Abs. 1 Nr. 5LBO)

a. Entl licher Verkehr:
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen durfen bis zu einem Abstand von 2, 0 m
tote Einfriedigungen ( aus Beton, Mauerwerk u.a. ) nur mit einer Hohe bis maximal
0,3 m aber der Verkehrsflache erstellt werden.

b. Gegeniiber den Baugrundsticken.

Sichtschutzz&une bis zu einer Hohe von max. 2,0 m Gber dem bestehenden Geldnde

sind nur auf einer Lange von max. 5,0 m zugelassen.
Im tibrigen sind Z&une nur bis zu einer Héhe von max. 1,2 m iber dem bestehenden

Gelénde zugelassen.

Beschriankung der Gebdudetiefe ( § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO )

GT = Die Gebaudetiefe des Hauptbaukérpers ist auf 11.5 m als HéchstmaR
beschrankt.

Okologische Vorschriften ( § 74 Abs. 3 LBO )

Bodenaushub
Zur Vermeidung von tberschussigem Bodenaushub durfen die Baugrundstiicke entlang des

HeckstraRerweges ( Verlangerte Holderlinstr. ) von der StraBenbegrenzungslinie durchgehend
bis zur vorderen Geb&udeflucht iiber dem bestehenden Gelande mit Erdmaterial des Baugru-

benaushubs aufgefullt werden.
Im tbrigen sind in den Baugebietsteilen Aufschuttungen gegeniiber dem natirlichen Gelande
aus geologischen Grunden nur bis max. 1,0 m zugelassen.

Stellplatzverpflichtung ( § 74 Abs. 2 LBO )

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

wird wie folgt festgelegt:

Fur Gebaude mit Wohnungen sind pro Wohnung mit mehr als 30 m* Wohnflache mindestens
2 geeignete Stellplatze herzustellen.

Fur Wohnungen mit einer Wohnfléche von weniger als 30 m 2 gilt die Regelung nach §37 LBO.

Kennzeichnungen ( § 9 Abs. 5 BauGB))

Es sind keine Tatsachen bekannt, die eine Kennzeichnung erfordern.

Hinweise

nd Grundwasserschu
Gegen eine voribergehende Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit werden vom
Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz keine grundsatzlichen Bedenken erhoben.
Es ist jedoch fiir jegliche MaBnahmen, die das Grundwasser beriihren kénnten, ein W as-
serrechtsverfahren durchzufiihren. Die Planunterlagen mit Beschreibung der MaRnahmen
sind bei der unteren Wasserbehorde beim Landratsamt einzureichen.

Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes ( BodSchG ),

insbesondere auf § 4, wird verwiesen.

Baugrunduntersuchung

a. Geologisches Landesamt:

Im Baugebiet wurde vom Geologischen Landesamt ein ingenieurgeologisches Gutachten
ausgearbeitet. Auf dieses ingenieurgeologische Gutachten zum Untergrund im Bebauungsplan-
gebiet " Melchiorhang " vom 08. 05. 1996 wird verwiesen.

Wegen der Hanglage wird far Aushub - und Grindungsarbeiten eine weitere ingenieurgeolo-
gische Beratung empfohlen,

B
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b. Gemeinde:
. Jeder Bauherr muB} ein geologisches Gutachten fiir sein Baufeld vorlegen, in dem bestatigt
wird, daf die Bebauung bodengerecht ausgefiihrt wird und die bereits bebauten Grundstiicke
in keiner Weise geféahrdet werden. Wahrend der Bauphase muR eine verantwortliche und stan-
dige Bauaufsicht gewahrleistet sein. :

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 unveréndertem Zustand zu halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist ( § 20 Denkmal-
schutzgesetz ).

Pflichten des Eigenttimers: ( § 126 Abs. 1 BauGB )

Der Eigentumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen firr Beleuchtungs-
korper der StraRenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskorper sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Altlasten

Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Solite dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden
angetroffen werden, so ist unverzglich das Landratsamt Esslingen 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 zulassig.

Dachflachenwasser

Die Nutzung und das Auffangen bzw. Sammeln des Niederschlagwassers in Zisternen ist
erwlnscht und wird zur Entlastung der ¢ffentlichen Entwasserungsanlagen empfohlen.

Ordnungswidrigkeiten

Verstole gegen die értlichen Bauvorschriften ( § 74 LBO ) werden als Ordnungswidrigkeit nach
§ 75 LBO behandelt.



ZEICHENERKLARUNG

Weitergehende Gliederungen und Beschrankungen der Festsetzungen, die durch die
Planzeichen dargestellt werden, sind im Textteil aufgeflhrt oder im Lageplan
eingetragen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 - 11 BauNVO)
WA1, 2 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Beschrénkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
WA 1,2 Beschrankung auf 2 Wohnungen (2 WO)
2WO pro Wohngebaude im Baugebietsteilen WA 1 u. 2

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

Beispiele fur den Eintrag in die Nutzungsschablone bzw. in die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen.

0,35 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

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

1Mt 2.3 - Traufhéhe als Hochstmaf

FH - Firsthéhe als Hochstmald

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

A offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

- nur Einzelhauser zulassig -

Ach aulinien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

nicht Uberbaubare Grundstucksflachen

Uberbaubare Grundstiicksflachen

™ Baugrenze (§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO)

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

T e S ——- Firstrichtung des Hauptbaukorpers



Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenflache des Fahrweges
Feld - und Fuliweg

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmug
- Mischverkehrsflache -

Griinanlagen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
(§ 127 Abs. 2 BauGB)

Offentliche und private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grunflache

- Zweckbestimmung siehe Eintrag im Lageplan -

Flachen fur Mag r
Landschaft (8§ 9 Abs 1 Nr. 20 BauGB )

5 1 g i 1 IV gl 4

L i H

- Steinr. i Malnahmen

T T I T g E
siehe Textteil

Mit -, Fahr- i hen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

m Leitungsrecht zugunsten der Angrenzer

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

O Pflanzgebot fur Einzelbaume
m Pflanzgebot ( pfg ) fur flachenhafte Anpflanzungen

0 Pflanzbindung fur Einzelbdume

e 5 &0 0 0 .
° pb ° Pflanzbindung (pb) fir flaichenhafte Anpflanzungen

® ® e @ @ 0 ®

Flachen fu Gttun rabun ( rn zur Herstellung
des StraRenkorpers (§ 9 (Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

]TH ]il— rﬂm Aufschittungen

Str. Verkehrsflache

% Abgrabungen







