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Gemeinde Neckartenzlingen Bebauungsplan ,Krone-Areal”

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen als Rechtsgrundlagen zugrunde:
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 (BGBI. | S. 3316),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |

S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466),

- die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
und

- die Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08. August 1995 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 14. Dezember 2004 (GBI. S. 900).

Aufhebung

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere
baupolizeiliche Vorschriften werden mit Inkrafitreten dieses Bebauungsplans aufgehoben.
Unberiihrt davon bleibt der Aufstellungsbeschluss fur die Gestaltungssatzung fur den Bereich
,Ortsmitte” vom 26.07.2005.

Textliche Festsetzungen

In Ergdnzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

L. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

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

1.1 Mischgebiet Ml (§ 6 BauNVO)
Die in § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5
Nr. 1 BauNVO).
Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.2 Sonstiges Sondergebiet SO (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: Wohn- und Pflegeeinrichtungen fir Senioren
Zulassig sind Wohn- und Pflegeeinrichtungen fur Senioren sowie ergénzende Pflege-
und Dienstleistungseinrichtungen.

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

2.1 Grundflichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
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2.2

Textteil

Die Grundflachenzahl ist entsprechend Planeintrag als Hochstgrenze festgesetzt.
Hdéhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die H6hen der baulichen Anlagen sind entsprechend Planeintrag als Hochstgrenze
festgesetzt.

Die Traufhdhe 1 (TH1) wird definiert als Schnittpunkt der AuBenkante der AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut bei Satteldachern.

Die Traufhdhe 2 (TH2) wird definiert als maximale Gebaudehohe einschliellich Attika
bei Flachdachern von untergeordneten Gebaudeteilen.

Die Firsthéhe (FH) wird definiert als oberste Héhe des Dachs bei Satteldachern.

Die Gebaudehohe (GBH) wird definiert als oberste Héhe des Dachs, bei Flachdéachern

einschlieBlich Attika. Eine Uberschreitung der Héhe durch Aufzugsanlagen ist zulassig.

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

o = offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

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

Die Gberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die Festsetzung der Baugrenzen
bestimmt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Vorbauten, die eine Breite von jeweils 6,5 m
nicht Uberschreiten, ist ausnahmsweise bis zu 1,5 m Tiefe zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Gebaudehauptrichtung und die Hauptfirstrichtungen sind entsprechend
Planeintragung auszurichten.

Im Mischgebiet M| sind Abweichungen um £ 10° zulassig.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Im Sonstigen Sondergebiet SO sind Garagen und Carports nur innerhaib der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)

Dachflachen Uber den obersten Geschossen sowie von Garagen bis zu einer
Dachneigung von 15° sind extensiv zu begriinen (mindestens 10 cm Substrat).

Beim Aufbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf die Dachflache sind
Ausnahmen mdglich.
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8 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung des
StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind Abgrabungen und Aufschiittungen fir die Anlage der
Verkehrsflachen mit einer Béschung zu dulden. Ebenfalls zu dulden sind die Herstellung
unterirdischer Stitzbauwerke fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen, Verkehrszeichen
sowie Haltevorrichtungen fur die Strallenbeleuchtung einschliellich Zubehér und die
erforderlichen Leitungen jeweils bis zu einem Abstand von 0,5 m hinter die 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Il.  Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

1 Dachform und Dachneigung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Dachform und Dachneigung sind entsprechend Planeintrag festgesetzt.
Im Mischgebiet MI sind ausnahmsweise steilere Dachneigungen zulassig.
Im Sonstigen Sondergebiet SO sind bei untergeordneten Gebaudeteilen auch
Flachdacher mit einer Neigung bis 10° zulassig.
Bei Garagen und Carports sind Flachdacher mit einer Neigung bis 10° oder
Satteldacher mit einer Neigung bis 45° zulassig.
2 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur zulassig an der Statte der Leistung oder des Vertriebs.
Nicht zuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder blinkendem Licht.

3 Gestaltung der unbebauten Fldchen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Die Freifidachen auf den Baugrundstiucken sind mit Ausnahme von Zufahrten, Hofflachen,
Stellplatzen, Wegen und Terrassen zu begriinen und dauerhaft begrint zu erhalten.

3.2  Stellplatzflachen fur Pkw auf den Baugrundstiicken sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen herzustellen.

4 Miilltonnenstandplitze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Der Blick auf Mullbehalter ist durch geeignete Vorkehrungen (z.B. Sichtblenden,
Bepflanzungen) allseitig und dauerhaft abzuschirmen.

5 Ordnungswidrigkeiten (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

VerstdRe gegen die ortlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als Ordnungswidrigkeit
nach § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO behandelt.
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Hinweise

Stand der Planunterlagen

Die Flurstiicke mit inren Grenzen und Bezeichnungen stimmen mit dem
Liegenschaftskataster Gberein. Sie dargestellten baulichen Anlagen und Stralen
entsprechen dem értlichen Zustand.

Sicherung des natiirlichen Oberbodens

Natlrlicher Oberboden und kulturfahiger Unterboden ist gemanR DIN 18915
,vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten* zu sichern.

Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei BaumaRnahmen abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern und méglichst vollstéandig einer Nutzung zuzufthren.

Erdmassenausgleich

Der anfallende Erdaushub ist soweit als méglich auf den Baugrundstiicken zu verteilen
oder bei den Auffullungen im Gebiet zu verwenden. Er ist mit dem natirlichen
Oberboden zu Uberdecken.

Bodenverunreinigungen

Sollten sich beim Abbruch von Geb&auden oder beim Erdaushub Hinweise auf
Bodenverunreinigungen ergeben, ist unverziglich das Wasserwirtschafts- und
Bodenschutzamt im Landratsamt Esslingen zu benachrichtigen.

Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen sind die einschlagigen Normen und Richtlinien insbesondere
auch hinsichtlich des Abstands zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen zu
beachten.

Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen

Die Bodenversiegelung und der damit verbundene Abflussbeiwert ist bei privaten Wegen
und Pkw-Stellplatzen so gering wie mdglich zu halten. Der Unterbau muss entsprechend
wasserdurchléssig sein. Art und Aufbau der Befestigung haben sich an der jeweiligen
Nutzungsintensitat zu orientieren:
- Schotterrasen (Abflussbeiwert 0,2-0,3)

bei Kfz-Stellplatzen und Feuerwehrzufahrten
- Rasengittersteine (Abflussbeiwert 0,4-0,5)
- Rasenpflaster mit offenen Fugen (Abflussbeiwert 0,7)

fur Kfz-Stellplatze, Platze, Hofe und Wege
- Verbundpflaster, Pflasterbelage (Abflussbeiwert 0,8)
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fur Platze, Einfahrten, FuRwege, Terrassen und Hofflachen

- Beton- und Asphaltdecken (Abflussbeiwert 0,9)
nur fur stark befahrene Strallen und Platze, Radwege sowie Hofflachen bei Gefahr der
Bodenkontamination

Mobilfunkanlagen

Hinsichtlich der Errichtung von Mobilfunkanlagen wird auf die Ortsgestaltungssatzung
verwiesen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet ist mit mittelalterlichen Funden und Befunden zu rechnen. Auf die
Meldepflicht nach § 20 DSchG wird hingewiesen.

Innerhalb des Plangebiets sind das Fachwerkwohnhaus mit Vorstélien und Knaggen
sowie der rundbogige Kellereingang an der Scheune auf Flurstiick 73 als
Sachgesamtheit nach § 2 DSchG geschiitzt.

Geotechnik

Im Plangebiet bildet junge Neckar-Talfillung, am Studrand auch Hangschutt unbekannter
Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Die Schichten kénnen lokal
setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit bzw. Tragfahigkeit sein.

Darunter folgen Sand- und Tonsteinbéanke der Stubensandstein-Formation. Einzelne
Sandsteinbdnke sind moéglicherweise sehr hart. Andererseits kommen auch Sand- und
Tonsteine mit sehr geringer Festigkeit vor.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der Planung von BaumafRnahmen wird
eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Neckars und wurde 1978 Uberflutet. Seitdem
wurde der Hochwasserschutz der Ortslage verbessert. Der vorhandene Schutz reicht
aber moglicherweise nicht fir ein 100-jahrliches Hochwasserereignis aus. Aullerdem
kdnnen Hochwasserereignisse mit einer noch gréReren Jahrlichkeit nicht
ausgeschlossen werden.

Eine definitive Abschatzung der Hochwassergefahrdung ist gegenwartig noch nicht
mdglich. Vermutlich ist das Plangebiet aber fachtechnisch als hochwassergefahrdetes
Gebiet im Innenbereich nach § 80 WG anzusehen.

Es wird deshalb empfohlen, die ErdgeschossfulRbodenhéhe nach Méglichkeit oberhalb
des Wasserstands eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses vorzusehen und
haustechnische Anlagen nicht in Geschossen, die unterhalb dieser Héhe liegen,
unterzubringen. Bei Untergeschossen, bei denen im Hochwasserfall auf eine
planmafige Flutung verzichtet wird, sind die Auftriebskrafte zu bericksichtigen.
Leitungen und Schachte einschlieRlich der Regenwasserfallleitungen in den Gebauden
sind druckdicht auszubilden. Auf die Bestimmungen der Anlagenverordnung
wassergefahrdender Stoffe (VawS) wird hingewiesen.
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1 Grundwasser

Im Plangebiet stehen Untergeschosse zumindest zeitweise unter Grundwassereinfluss.
Deshalb wird empfohlen, Untergeschosse generell als wasserdichte Wannen
auszubilden und, falls im Hochwasserfall auf eine planmaRige Flutung verzichtet wird,
auf die Auftriebskrafte zu ber{icksichtigen.

Falls bei Bauvorhaben Grundwasser erschlossen wird, ist ein Wasserrechtsverfahren fur
eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und das Umleiten des Grundwassers
nach Erstellung des Bauwerks durchzufiihren (wasserrechtliche Erlaubnis). Bauteile im
Grundwasser sind wasserdicht und auftriebsicher auszubilden. Eine dauernde Ableitung
von Grundwasser ist nicht zulassig.

12 Versickerung von Niederschiagswasser

Eine Versickerung des Niederschlagswassers von Dachflfachen auf den
Baugrundstticken ist machbar. Hierzu muss jedoch durch einen Auffiiliversuch eine
ausreichende Durchldssigkeit im Untergrund nachgewiesen werden. Weiterhin ist zu
bestehenden Gebduden ein ausreichender Abstand einzuhalten, um dort
Feuchteschédden zu vermeiden. Eine Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro wird
empfohlen.

Straenfidchen und gewerbliche Anlieferungsbereiche (Hoffldchen) sind ans
Mischwassernetz anzuschlie3en.

13 Artenschutz

Bei Abbruch und Umbau bestehender Gebéaude ist zu priifen, ob Tiere der besonders
geschlizten Arten, die in diesen Gebéduden wohnen, verletzt, getétet oder ihre
Entwicklungsformen (Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstéatten) beschédigt oder zerstért
werden konnten (§ 42 BNatSchG). Ist dies der Fall, so ist eine Entscheidung bei der
zustandigen Naturschutzbehérde einzuholen.

Aufgestellt,
Stuttgart, den 12.01.2009 / 37.03.2009

ARP/T6 Ik

Textteil Seite 7von 7 ARP Stadtplanung



