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Satzungsbeschluss

In Kraft getreten mit Bekannt-
machung im Amtsblatt

Es wird hiermit bestétigt, dass der Inhalt dieses Plans, der Textlichen
Festsetzungen, der Ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung mit ;
den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats {ibereinstimmt. \

Thomas Matrohs, Blirgermeister

-§ 2 (1) BauGB am 19.01.2016
-§2 (1) BauGB am 25.05.2018
- § 3 (2) BauGB am 23.01.2018
-§ 3 (2) BauGB am 08.06.2018
- § 3 (2) BauGB vom 18.06.2018

bis 20.07.2018
vom 22.05.2018
bis 29.06.2018

- § 4 (2) BauGB

vom 11.02.2019
bis 15.03.2019
vom 28.01.2019
bis 08.03.2019

- § 4a (3) BauGB

- § 4a (3) BauGB

- § 4a (3) BauGB vom 29.07.2019
bis 30.08.2019

- § 4a (3) BauGB vom 17.07.2019
' bis 30.08.2019

-§ 10 (1) BauGB am 01.10.2019
-§10 (3) BauGB am 304200

Stempel




Textliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

1.

3.2

6.1

6.2

6.3

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

WA = Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR Planeintrag
festgesetzt.

Die Ausnahmen gemé&R § 4 Abs. 3 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet nicht
zuléssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 -21a BauNVO)
Grundflachenzahl GRZ
Die Grundflachenzahl ist gem&R Planeintrag (0,4) als HochstmaR festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Hohe baulicher Anlagen als Firsthéhe (FH) und
Traufhéhe (TH) gemaR Planeintrag als HochstmaR in Metern Gber Normalnull (iINN)
festgesetzt.

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

Abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

In der abweichenden Bauweise a1 sind die Geb&ude in offener Bauweise zu errichten. Die
Lange der Hauptgebdude darf maximal 20 m betragen.

In der abweichenden Bauweise a2 sind Gebaude an eine der seitlichen Grundstticksgrenze
heranzubauen. Die Lange der Hauptgebaude darf maximal 15 m betragen.

Der zuldssige Haustyp (nur Einzelhaus oder Einzel- und Doppelhaus) ist gemaR Planeintrag
festgesetzt.

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

Baugrenzen (§ 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemaf Planeintrag als Baugrenzen festgesetzt.
Sie gelten nur oberirdisch.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Hauptffirstrichtung der Hauptgebaude ist geman Planeintrag festgesetzt.

Stellplédtze, Garagen/ Carports und Nebenanlagen

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und § 14 BauNVO)

Im Aligemeinen Wohngebiet kénnen Stellplatze, Garagen und Carports auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen werden.

Nebenanlagen: Gartenhéuser/ Schuppen/ Gerateschuppen/ Kleintierhaltung/ Gewéchshaus
Gartenh&user, Schuppen, Gerateschuppen, Anlagen fiir die Kleintierhaltung, Gewéchs-
hauser und vergleichbare Nebenanlagen kénnen auerhalb der tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen nur zugelassen werden, wenn es sich um bauliche Anlagen bis maximal

15 m® Volumen handelt. Je Grundstiick darf nur eine dieser Nebenanlagen aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden.

Im stidlichen Hangbereich (zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflichen und dem
Gerokweg) durfen Stitzmauern zur Herstellung von Terrassen und Gartenflichen nur
innerhalb der gem&R Planeintrag festgesetzten Flache errichtet werden. Sie sind den
Héhenverhéltnissen der angrenzenden Nachbargrundstlicke anzupassen.

Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)
Im Aligemeinen Wohngebiet sind héchstens zwei Wohnungen je Wohngeb&ude
zulassig.




9.1

9.2

9.3

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

1.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr.11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind als 6ffentliche StraRenverkehrsfliche und Verkehrsflichen mit der
Zweckbestimmung "Offentliche Parkierungsflache" und "Offentlicher FuRweg" geman
Planeintrag festgesetzt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wasserdurchlassige Oberflachen

Offentliche und private Stellplatze sowie private Zufahrten (innerhalb des Allgemeinen
Wohngebiets) sind mit wasserdurchlédssigen Oberflachen (z.B. wasserdurchlassiges
Pflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke)
herzustellen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Décher mit einer Neigung von bis zu 10° (Garagen/ Carports
als separate oder angebaute und nicht in das Hauptgebaude integrierte Baukérper) sind zu
begriinen.

Niederschlagswasser/ Zisternen

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachfldchen und von befestigten Bereichen

auf den Grundstiicken ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz in eine Retentionszisterne mit
gedrosseltem Ablauf auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Das Mindest-Fassungs-
vermdgen der Retentionszisterne muss 7 | / m? undurchléssige Flache betragen. Der
Abfluss aus der Retentionszisterne ist auf 45 | / (s*ha) zu drosseln. Fir Extremereignisse ist
ein ungedrosselter Uberlauf erforderlich.

Anpflanzen von Einzelbdumen und Heckenstrduchern sowie Bindungen fiir die
Erhaltung von Heckenstréauchern (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Einzelbdumen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

An den geméaf Planeintrag festgesetzten Standorten sind standortgerechte,

einheimische Badume anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang artengleich zu
ersetzen. Innerhalb privater Grundstiicksflachen kénnen die festgesetzten Baumstandorte
bis zu einem Maf von max. 2,00 m verschoben werden.

Flache zum Erhalt von Heckenstrauchern (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)
Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flache sind die bestehenden Hecken-
straucher zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang artengleich zu ersetzen.

Flachen zum Anpflanzen von Heckenstrauchern (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der gem&R Planeintrag festgesetzten Fléche ist eine Strauchhecke (mind. 1
Geholz je 1 m? festgesetzter Flache) auf dem jeweiligen Baugrundstiick anzupflanzen. Es
sind standortgerechte, heimische Laub- und Obstgehélze/ Straucher zu verwenden. Die
Verwendung von Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehdlzen (z.B. Schein-
zypressen, Blaufichten, Thuja) ist nicht zul&ssig.

Flachenhaftes Pflanzgebot fiir Einzelbdume (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je 200 m? Grundstiicksfliche ein standortgerechter,
heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang artengleich zu ersetzen. Die gem&R Planeintrag festgesetzten Baume (s.
Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 10.1) kénnen angerechnet werden.

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

Zur Herstellung und Unterhaltung des StraRen- bzw. Wegekérpers sind auf den privaten
Grundstiicken entlang der &ffentlichen Verkehrsflichen Abgrabungen, Aufschiittungen,
Béschungen und Stiitzmauern vom jeweiligen Grundstiickseigentlimer zu dulden.




Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO BW

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

Dachform und Dachneigung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Dachform und -neigung sind gemaR Planeintrag festgesetzt. Fiir untergeordnete
Gebéudeteile kénnen abweichende Dachformen und Dachneigungen zugelassen werden.
Garagen und Carports sind mit begriintem Flachdach mit einer Neigung bis zu 10° zu
errichten.

Dachaufbauten
Je Gebéude ist nur ein einheitlicher Typ von Dachaufbauten zuléssig. Dacheinschnitte und
Flachdachgauben sind nicht zulassig.

Dachaufbauten diirfen nur in Reihe und nicht (ibereinander oder versetzt zu einander
angeordnet werden.

Zwischen Dachgaube und Kante der n&chsten AuRenwand ist ein Abstand von mindestens
1,00m einhalten. Der Abstand der Dachaufbauten zum First muss mindestens 0,60 m
(gemessen parallel zur Dachneigung) betragen. Der Abstand der Dachaufbauten zur Traufe
muss auch mindestens 0,60 m (gemessen parallel zur Dachneigung) betragen.

Dachgauben dirfen in der Summe maximal 2/3 der zugehérigen Hausbreite (nicht
Traufldnge) einnehmen. Die Gesamtlénge der Dachgiebel darf 1/2 der zugehdrigen
Hausbreite nicht Giberschreiten. Zwischen den einzelnen Dachgauben ist ein Abstand von
mindestens 1,00m einzuhalten.

Die Dachneigung von Schleppgauben muss mindestens 10°, von Satteldachgauben und
von Giebeln mindestens 15° betragen. Die maximale Dachneigung von Dachaufbauten
betrégt 28°. Die Dacheindeckung muss in Material und Farbe der Dachdeckung des
Hauptdaches entsprechen.

Dacheindeckung

Dacher sind nur mit Dachdeckungselementen in den Farbténen naturrot tiber rotbraun bis
braun und grau-anthrazit zulassig. Leuchtende und grelle Farben, reflektierende Materialien
und glasierte Ziegel sind nicht zuléssig. Ausnahme: Solaranlagen (s. Ortliche Bauvor-
schriften Nr. 1.4). Flachdacher und flachgeneigte Décher sind zu begriinen (s. Planungs-
rechtliche Festsetzung Nr. 9.2).

Solaranlagen

Solaranlagen sind auf den Hauptdachflichen zuléssig. Sie sind entweder in die Dachfléche
zu integrieren oder in gleicher Neigung wie die Dachfléche (parallel zur Dachfléche) anzu-
bringen. Der Abstand zwischen Oberkante Solaranlage und Dachhaut darf maximal 0,30 m

betragen.

Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Leuchtende und grelle Farben sowie lichtreflektierende Materialien (Ausnahme: Glas) sind
bei der Fassadengestaltung nicht zul&ssig.

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen entlang der éffentlichen StraBenverkehrsflache diirfen nur bis zu einer Héhe
von max. 1,20 m und in Form von Hecken und Hecken in Kombination mit Z&unen errichtet
werden. Sockelmauern sind nur als Ausgleich der Héhenlage zu &ffentlichen Verkehrs-
flachen mit einer maximalen Hohe von 0,50 m zuléssig.

Entlang der tibrigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von
1,50 m in Form von Hecken, Z&unen und Kombinationen aus Hecken mit Z&unen zuléssig.
Mauern sind als Einfriedungen nicht zuldssig.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung an der
Gebiudefassade bis zu einer Gesamtflache von max. 1,00 m? und nur bis zur Héhe der
Unterkante Fenster im 1. Obergeschoss zuldssig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage
zuléssig. Selbstleuchtende Anlagen sind nicht zulassig.




Hinweise

1. Niederschlagswasserbeseitigung
Fur die ErschlieBungsmaRnahmen im Plangebiet wurde eine Baugrunderkundung erstellt.
Es wurde festgestellt, dass die gering wasserdurchléssigen oberflaichennahen Schichten
nicht geeignet sind, um gesammeltes Niederschlagswasser planméRig zu versickern.
Die Dachbegriinung der Garagen- und Carportdéchern und durchléssig befestigte Fldchen
sind ein wirksamer Beitrag zur Abflussvermeidung.

Im gesamten Plangebiet ist ein Retentionsvolumen vom 30 | je m? neu befestigter Flache
nachzuweisen. Dies wird durch die Herstellung eines Stauraumkanals mit einem
Retentionsvolumen von 23 | je m? sowie durch Retentionszisternen auf den privaten
Grundstiicken mit einem Volumen von mindestens 7 | je m? erreicht.

2, Entwésserung/ Abwasserbeseitigung
Im Plangebiet ist die Entwasserung der Untergeschosse voraussichtlich nur flir Geb&ude
in den drei stdlichen Uberbaubaren Grundstiicksflachen méglich. Fir die Entwésserung der
Untergeschosse der weiteren Gebaude wird gegebenenfalls die Installation von Hebean-
lagen erforderlich.

3. Grundwasser
Bauliche Anlagen sind so zu planen bzw. zu erstellen, dass keine wasserrechtlichen
Beeintrachtigungen entstehen. Es wird empfohlen, vor Baubeginn ein hydrogeologisches
Gutachten erstellen zu lassen. Bei unvorhergesehenem Erschliefen von Grundwasser sind
die Bauarbeiten, die zum Grundwasseraufschluss gefiihrt haben, sofort einzustellen und
das Landratsamt Esslingen - Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz - umgehend zu
informieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen. Eine sténdige Grundwasser-
absenkung ist nicht zuldssig. Fir eine voriibergehende Grundwasserabsenkung wéhrend
der Bauzeit ist ein Wasserrechtsgesuch erforderlich. Die Plane mit Beschreibung sind beim
Landratsamt - untere Wasserbehérde - einzureichen.

4, Altlasten und Boden
Im Plangebiet sind keine Altlasten zu erwarten. Sollten sich im Verlauf der Planung oder
wahrend kinftiger Bauarbeiten Hinweise auf bisher nicht bekannte Belastungen durch
Altlasten ergeben, ist das Landratsamt Esslingen sowie ggf. das Gesundheitsamt zur
gesundheitlichen Bewertung beizuziehen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten groRten-
teils im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Angulatensandstein-Formation sowie der
Psilonotenton-Formation. Der natlrlich anstehende Untergrund besteht aus quartaren
Deckschichten (Hanglehm bzw. Hangschutt, Verwitterungston) sowie Schichten des
Unteren Schwarzjura.

Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/ tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Bei
etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder Bauarbeiten
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
empfohlen.

Anfallender Bodenaushub muss voraussichtlich aufgrund des geogen erhéhten Arsen-
gehalts als Z 1.1 nach VwV Boden entsorgt werden.




Archéologische Befunde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gem. § 20 DSchG Denkmalschutzbehérde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeug,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverférbungen) sind bis zum Ablauf des vierten
Werkstages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
(§27 DSchG) wird hingewiesen.

Artenschutz

Bei Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Verbote gem. § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Folgende MalRnahmen sind zur
Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestédnden sowie zur Minderung von negativen
Auswirkungen auf streng geschitzte Arten zu ergreifen:

Bei Féllung/ Rodung des Baumbestands sind die gesetzlich festgelegten Schutzzeiten zu
beachten. Eingriffe in vorhandene Gehélz- und Vegetationsbesténde sind in einem Zeitraum
ab 1. Oktober bis Ende Februar (Vegetationszeit) vorzunehmen. Die Baufeldfreimachung
darf nur auBerhalb der Vegetationszeit durchgefihrt werden.

Anlage und Betrieb der Baustelleneinrichtungen sind auf ein méglichst kleines Areal zu
begrenzen, ohne weitere Inanspruchnahme von Bereichen auferhalb der Bauflache, die
ggf. mit einem Bauzaun abzugrenzen sind. Angrenzende Gehdlzbesténde sind bauzeitlich
vor Beeintrachtigung zu schitzen.

AuRenbeleuchtung solite auf ein MindestmaR reduziert bzw. umweltfreundlich installiert und
Lichtimmissionen verringert werden. Es sollten UV-frei, insektenfreundliche Beleuchtungs-
mittel wie z.B. LED-Beleuchtung (z.B. warmweiRe LEDs, keine Abstrahlung Gber den
Horizont, geschlossene Beleuchtungskérper) verwendet werden.

Flughafen Stuttgart
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bauschutzbereich (§ 12 LuftvVG) des

Flughafens Stuttgart.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auerhalb des Larmschutzbereichs flr
den Flughafen Stuttgart. Es ist dennoch mit Uberflugen von am Flughafen Stuttgart star-
tenden oder landenden Flugzeugen zu rechnen. Aufgrund des Luftverkehrs kann es zu
einer erhéhten Larmentwicklung kommen.




Planzeichenerklarung

| Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB|
WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvVO
0.4 Grundflachenzahl (GRZ) gem. Planeintrag § 19 BauNVvO
SD Dachform gem. Planeintrag,
hier: Satteldach (SD) § 74 LBO
30°- 40° Dachneigung flir Satteldacher gem. Planeintrag,
hier: 30° - 40° : § 74 LBO
TH 289.2 Maximale Traufhéhe (TH) gem. Planeintrag § 18 BauNVO
] in Metern GNN
FH 293.2 Maximale Firsthdhe (FH) gem. Planeintrag § 18 BauNVO
) in Metern GNN
2 Wo Zahl der Wohnungen in Geb&uden,
hier: maximal 2 Wohnungen

Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflache,

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

a1 Abweichende Bauweise a1 oder a 2 gem. Planeintrag,
s. Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 3.1 § 22 BauNVO

Zuldssige Haustypen gem. Planeintrag,

ED Einzelhaus (E), Doppelhaus (D) § 22 BauNVO
] Baugrenze § 23 BauNVO
-— Hauptfirstrichtung gem. Planeintrag § 74 LBO
| Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB|

=
e

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung:
Offentliche Parkierungsfliche

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung:
Offentlicher FuRweg

Verkehrsgriinflache




Anpflanzungen von Einzelbdumen und Bindungen flr
die Erhaltung von Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Anpflanzen von Einzelbdumen,
s. Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 10.1

Flache fur den Erhalt von Heckenstrauchern
s. Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 10.2

e ¥ Flache fir die Anpflanzung von Heckenstrduchern
S s. Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 10.3

0000

|Sonstige Planzeichen ’ [

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs § 9 Abs. 7 BauGB

l R Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen
l__.___-1 hier: Stitzmauern, s. Textliche Festsetzungen

| Informationen ohne Festsetzungscharakter

%%L VermaBung in Meter

Hoéhenlinien (Bestand)

4 OK 280.0 Oberkante der StralRenverkehrsflache in Metern (NN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
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