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Stand [der Planunterlagen: Okf, 1996
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TEXTTEIL

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle anderen Vorschriften ayﬂ.er Kraft.
Dies betrifft insbesondere die nachstehend aufgefihrten Bebauungsplédne im Geltungs-

bereich dieses Bebauungsplans:

Bebauungsplan Héllbach
Bebauungsplan Héllbach West

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch
Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. 04.1993 (BGBI. | S. 466)

e die Planzeichenverordnung (Planz V 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

e die Landesbauordnung (LBO) vom 8.08.1995 (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:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen ( BauGB, BauNVO )

1

22

23

Art der 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 aufgefuhrten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 -5 BauNVO sind

nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

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

Grundflichenzahl, Grundfliche (§ 19 BauNVO)
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Zahl der Vollgeschosse (z) (§§ 16 und 20 BauNVO i. V. m. § 2 LBO)
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Héhe baulicher Anlagen ( HbA ) ( §§ 16 und 18 BauNVO )
(siehe Eintrag in den Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der Nutzungsschablone)
a. Traufhdhen (TH) '

Die Traufhohen sind als HochstmaRe tiber Normalnull (Hohe 1. NN) festgesetzt und gelten
fur den Schnitt der AuRenwand des Hauptbaukérpers mit der Dachhaut.

TH = Traufhdhen im Normalnullsystem (Neues System)

b. Firsthhen (FH)
Die Firsthdhen sind als Héchstmale Gber Normalnull (Hohe 0. NN) festgesetzt und gelten
fur die oberste Begrenzung der Dachflachen (z. B. First) der Satteld&cher.

FH = Firsthohen im Normalnullsystem (Neues System)

c. Erdgeschossfulbodenhéhe ( EFH )
Die Erdschossfubodenhéhen sind als Héchstmalle festgelegt.

EFH = Erdgeschossfubodenhshe im Normalinullsystem (Neues System)

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

a= abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVQ)
Die Bauweise weicht insofern von der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
ab, als die Gebaudeldnge auf maximal 18,0 m begrenzt ist.

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

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Gebd4udeteile unterhalb der Gelandeoberfldche durfen die Baugrenzen tberschreiten.

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

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

Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

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

Mischverkehrsflachen: Die festgelegte Mischverkehrsflache dient dem Anlieger- und
FuBgangerverkehr und kann zur optischen Gliederung mit unter-
schiedlichen Belagen und Bepflanzungen gestaltet werden.

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

Grinflache - Kinderspielplatz:

Die ausgewiesene private Grinflache - Kinderspielplatz - dient als Spielflache mit
Spieleinrichtungen und -gerdten (z.B. Sandkasten, Rutsche, Schaukel, Klettergerist usw.)
Kleinkindern und Kindern und kann mit Wegen und Bepflanzungen gestaltet werden.

Grunflache - Gewdsserrandstreifen:

Die ausgewiesene private Grinflache - Gewasserrandstreifen - dient als Gewasserschutz-
flache des Hollbachs ( Pflanzung siehe Textteil | Nr. 8 ).

Sie darf nicht durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO uberbaut und gartnerisch

genutzt werden. _
Auf dieser Flache sind Ablagerungen jeder Art und Gelandeaufschittungen bis zu einem
Abstand von 10 m vom Gewasserrand unzulassig.

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

a. Pflanzgebote fir Einzelbdume

Es sind standortgerechte Laubb&dume anzupflanzen und zu unterhalten.

@ Der Standort der Baumpflanzung darf gegeniber der Darstellung
im Lageplan um bis zu 2 m abweichen.

b. Pflanzbindung und Pflanzgebote fir flichenhafte Anpflanzungen

pfg/pb =  Gewasserrandstreifen:
Die festgesetzte Flache dient als Gewasserrandstreifen des Hoéllbachs.
Die vorhandene Bepflanzung mit Geholzen (B&ume, Straucher u.a.) ist zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen sowie durch Neupflanzungen zur
Ergénzung des Ufersaums mit heimischen Laubb&umen wie z.B. Schwarz-
erle, Eschen, Bergahorn, Silberweide und Schneeball sowie mit Wildstauden
grunordnerisch zu gestalten und zu verbessern.

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

Béschungen und Stutzmauern, die zum Ausgleich der Héhenunterschiede zwischen den Bau-
grundstiicken und den &ffentlichen Verkehrsfléchen erforderlich sind (StraBenbéschungen),
kénnen auf den Baugrundsticken 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 Grundstuicksstreifen als Flache fur die Aufschuttungen und Abgrabun-
gen zum Ausgleich topographischer Unebenheiten.

Stitzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung
zwischen offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundsticksfldchen erforderlich werden,
sind auf den privaten Grundstlicksfldchen bis zu einer Breite von 0,50 m zu dulden.

II. Ortliche Bauvorschriften ( § 74 LBO )

g

1.1
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1.1.2

1.2

1.3

1.4

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

Dachgestaltung

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

Hauptgebaude:

SD = Es sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 33° bis 37° zulassig.
Andere Dachformen sind auf Gebaudeteilen wie Erkern und Vordédchern
zugelassen.

Garagen:

Garagen, die nicht in das Hauptgebaude einbezogen sind, dirfen nur mit einem
Satteldach mit einer Dachneigung von mindestens 20 ° oder mit einem begriinten
Flachdach hergestellt werden.

Uberdeckte Carports sind zu begrinen.

b. Dachdeckung
Bei Satteldachern und geneigten Dachflachen sind nur Ziegeldeckung in naturrotem oder
rotbraunem sowie Betondachstein in rotbraunem Farbton sowie begriinte D&cher zugelas-
sen.
Bei Doppelhausern und Hausgruppen sind die Art und die Farbe der Dachdeckung einheit-
lich auszufiihren.
Die Installation von Systemen zu Gewinnung von Sonnenenergie ist zuldssig.

c. Dachaufbauten
Auf einer Dachflache sind entweder nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte zugelassen.
Dachgauben sind im Ubrigen nur mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

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

e jhre Einzelbreite darf hochstens 2,5 m betragen.

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 Hauptfirstes liegen.

e an Gebdudeseiten mit Zwerchgiebeln (Quergiebeln) sind auf den entsprechenden Dach-
flachen keine Dachgauben zugelassen.

e Doppelhduser und Hausgruppen sind bezuglich der Art und Gestaltung der Dachgauben
aufeinander abzustimmen.

Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrénkungen zugelassen:

¢ die Summe der Breiten aller Dacheinschnitte einer Dachflache darf héchstens 1/3 der

dazugehdrenden Dachfldche betragen.
e der Abstand der Dacheinschnitte von der Giebelseite muss mindestens 1,0 m betragen.

d. Dachvorspriinge
Die Dachvorspringe des Hauptbaukdrpers missen mindestens 0,25 m betragen.

Fassadengestaltung

Verkleidung:
Die AuRenwénde der Gebaude sind zu verputzen oder in Holz zu erstellen bzw. zu verkleiden.
Sockelflachen dirfen mit Naturstein verkleidet oder in Sichtbeton hergestellt werden.

Doppelh&user und Hausgruppen sind bezuglich der Gestaltung, Oberflachenstruktur und
Farbgebung der Fassade aufeinander abzustimmen.
Gestaltung der Stellplitze

Offene private Stellplatze sind mit wasserdurchlissigen Belagen herzustellen.
Ausnahmen flr Behindertenstellplétze kénnen zugelassen werden.
Einfriedigungen ( § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Entlang &ffentlicher Verkehrsflachen.

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

von diesen Strallenverkehrsfldchen tote Einfriedigungen (aus Beton, Mauerwerk u.d.) nur mit
einer Hohe bis maximal 0,3 m Uber der Verkehrsflache erstelit werden.

AuBenantennen ( § 74 Abs. 1 Nr.4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- und nur eine Fernsehau3enantenne zulassig.

Freileitungen ( § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.

Stellplatzverpflichtung ( § 74 Abs. 2 LBO )
Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fiir Wohnungen nach § 37 Abs. 1 LBO
wird wie folgt festgesetzt: :

- fur Wohngebaude mit einer Wohnung sind fiir diese Wohnung mindestens 2 geeignete
Stellplatze herzustellen.

IV.

1.2

10.

- fir Geb&ude mit mehr als einer Wohnung sind pro Wohnung mit einer Wohnflache von mehr
als 35 m? mindestens 1,5 geeignete Stellplatze herzustellen.

- fiir Geb&ude mit mehr als einer Wohnung gilt fur eine Wohnung mit einer Wohnflache bis zu
35 m* die Regelung nach § 37 LBO (fur die Gbrigen Wohnungen die vorausgehende Rege-
lung).

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

anzahl ergibt, ist aufzurunden.

Okologische Vorschriften ( § 74 Abs. 3 LBO )
Bodenaushub, Hohenlage der Baugrundstiicke

Zur Vermeidung von uberschissigem Bodenaushub darf die Geldndeoberfische der Bau-
grundstucke fur die Verwendung des Aushubmaterials bis zu einer Hohe von 1,5 m gegen-
uber dem naturlichen Gelédnde mit unbelastetem, ortlich gewonnenen Erdaushubmaterial auf-
gefulit werden (Im Gewasserrandstreifen sind keine Aufschuttungen zuléssig -siehe Nr. 1.7).
Das aufgeschilttete Gelande ist an die Hohenlage der Nachbargrundstiicke und die Ver-
kehrsflachen mit flachen Boschungen anzugleichen.

Ordnungswidrigkeiten ( § 75 LBO )

Verstole gegen die ortlichen Bauvorschriften ( § 74 LBO ) werden als Ordnungswidrigkeit
nach § 756 LBO behandelt.

Kennzeichnungen ( § 9 Abs. 5 BauGB)

Hochwassergefahrdung:

Das Gebiet innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird als Flache ge-

kennzeichnet, bei der durch das &ffentliche Gewasser des Héllbachs eine Gefahrdung durch

Hochwasser bestehen konnte und entsprechende bauliche Vorkehrungen oder SicherungsmaR-

nahmen gegen die Hochwassergefahr zu treffen sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Hinweise

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Grundwasserschutz

Dauernde Grundwasserabsenkungen sind nicht zuldssig. Gegen eine voriibergehende Grund-
wasserabsenkung wéahrend der Bauzeit bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Es ist je-
doch eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Die Plane mit Beschreibung sind beim Landratsamt Esslingen - untere Wasserbehérde - ein-
zureichen.

(Dieser Hinweis gilt auch fir die ErschlieRungsarbeiten).

Oberirdische Gewasser

a. Eingriffe in den Uferbereich des Héllbachs sind auch wahrend der Durchfithrung der Bau-
maRnahmen strikt zu vermeiden (Naturschutz).

b. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Hochwassergefahr zu vermuten.
Die Bauweise und die Nutzung der baulichen Anlagen sollte einer eventuellen Hochwasser-
Uberflutung angepasst werden. Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau wird verwiesen.

Waldabstand

Im Bebauungsplangebiet wird der nach § 4 Abs. 3 LBO angegebene Waldabstand von 30 m
unterschritten und teilweise ein Abstand von 18 m eingehalten. Das Staatliche Forstamt
Nurtingen stimmt einer Unterschreitung des Waldabstands als Ausnahme zu, wenn die Eigen-
timer ein eventuelles Risiko Ubernehmen und eine Haftungsverzichtserkl&rung unterzeichnen.

Abwasserbeseitigung

Bei der geplanten Bebauung innerhalb des Geltunggsbereichs des Bebauungsplans kénnen
die Untergeschosse der Geb4ude teilweise nicht im Freispiegelgefalle entwassert werden.
Der Einbau von Hebeanlagen ist deshalb zur Abwasserbeseitigung aus den Untergeschos-
sen erforderlich.

Baugrund
Fur groRere Bauvorhaben werden ingenieurgeologische und hydrogeologische Untersuchun-
gen empfohlen.

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

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden.
Diese sind unverziiglich 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 Denkmalschutzbehorde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 Denkmal-
schutzgesetz).

Pflichten des Eigentimers: (§ 126 Abs, 1 BauGB)

Der Eigenttmer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungs-
kérper der StraBBenbeleuchtung einschlieRlich der Beleuchtungskérper sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundsttick zu dulden.

Altlasten

Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden
angetroffen werden, so sind unverziiglich das Landratsamt Esslingen - Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz - zu benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich einzu-
stellen.

Leitungen und Energiegewinnung

In der Danziger Stral3e liegen Gasversorgungsleitungen der Stadtwerke Reutlingen. Die
Leitungen durfen bei Pflanzungen und Baumalnahmen nicht beeintrédchtigt werden.
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 Dachflachenwassers in Zisternen ist
erwlnscht und wird zur Entlastung der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen empfohlen.
Sofern eine Verwendung des Zisternenwassers fiir den Sanitérbereich erfolgt, ist eine Auf-
bereitung erforderlich.

Anmerkung:
Die kursiv eingetragenen Anderungen erfolgten beim Satzungsbeschluss am 02.05.2000.

ZEICHENERKLARUNG

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

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

WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO )

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

Beispiele fur den Eintrag in die Nutzungsschablone bzw. in die Giberbaubaren
Grundstucksflachen.

0,4 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse (Z) (§§ 16 u. 20 BauNVO
i.V. mit § 2 LBO)

I - als HochstmaRk
Hbéhe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 u. 18 BauNVO)

EFH - Erdgeschossfulbodenhéhe tiber Normalnull
TH - Traufhéhe als Héchstman tiber Normalnull
FH - Firsthéhe als Héchstmaf tber Normalnull

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO )

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

nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenze ( § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO)

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

s e Firstrichtung des Hauptbaukérpers

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

Strallenflache

dffentliche Parkplatze

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmug
- Mischverkehrsflache

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

L2l A private Grinflache

- Zweckbestimmung siehe Eintrag im Lageplan -

Pflanzgebo

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

N

Pflanzgebot fir Einzelb&dume

@
pfg / pb e Pflanzgebot/Pflanzbindung fur flachenhafte Anpflanzungen
200000000000

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen und Stiitzmauern zur
Herstellung des StraBenkdérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

RNy ] Aufschittungen
Str. Stralle

Stitzmauern

Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
BT N ) [ R
Bebauungsplans

Abgrenzungen

Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen der

Héhe baulicher Anlagen

Sonstige Vorschriften (Ortliche Bauvorschriften)

DF Dachform
SD Satteldach
DN Dachneigung

Fiillschema der Nutzungsschablone

Baugebiet Z, HbA
GRz u
Bauweise DF, DN

Allgemeine Planzeichen:

288 . Héhenlinie G. NN
288,6 festgelegte Hohe . NN
< kleiner gleich (HéchstmaR)
bestehende Geb&ude

Stand der Planunterlagen

Die Darstellung der Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen nach dem
Liegenschaftskataster entspricht dem Stand vom Oktober 1996.

Kreis: Esslingen
Gemeinde: Neckartenzlingen
Gemarkung: Neckartenzlingen

BEBAUUNGSPLAN

"Hollbach - Ost" Bebauungsplaninderung
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Verfahrensvermerke:

AufstellungsbeschluB: (§2 (1) BauGB)

vom 30.04.1996 6ffentliche Bekanntmachung am 08.11.1996

Beteiligung der Biirger: (§3 (1) BauGB)
Unterrichtung und Anhérung vom 18.11.1996 bis 18.12.1996

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange: (§ 4 (1) BauGB)
ab 20.01.1997

Als Entwurf (§3(2 ) BauGB) beschlossen am 22.07.1997 u. 19.10,1989
Offentlich ausgelegt vom 03.01.2000 bis 02.02.2000
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung am

Als Satzung (§10(1)BauGB und § 74 LBO )

vom Gemeinderat beschlossen am 02.05.2000

In Kraft getreten: (§10(3) BauGB)

durch amtliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 12 . 0S. 2000

Gefertigt: Aufgestellt:
Stuttgart; den 22.10.1996/22.07.1997/19.10.1999/ eckartenzlingen, den 19.10.1999 /

Manfay 02.05.2000
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Ausgefertigt:

Der Verfahrensverlauf entspricht den Verfahrensvermerken. Dieser Lageplan mit Textteil
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