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TEXTTEIL

Der Bebauungsplan ,Ortsmitte |“ hat folgende Anlagen, die Bestandteile der Satzung sind:
1. Planzeichnung M 1:500
2. Textliche Festsetzungen
3. ortliche Bauvorschriften

Dem Bebauungsplan sind beigefugt:
1. Begriindung zum Bebauungsplan

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 BauGB und BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Ergédnzung zu den zeichnerischen

Festsetzungen folgende Festsetzungen getroffen:

1.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 und Nr. 5 BauGB, § 4 BauNVO

1.1.1 Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO)

Anlagen flr zentrale Einrichtungen der Verwaltung nach § 4a Abs.3 Nr.1 sind allgemein
zulassig.

Die Ausnahmen nach § 4a Abs.3 Nr.2 sind nicht Bestandsteil des Bebauungsplanes

und damit unzulassig.

Sonstige Gewerbebetriebe nach § 4a Abs.2 Nr.3 kénnen nur ausnahmsweise zugelassen

werden.

1.1.2  Gemeinbedarfsflache (§ 9 (1) 5 BauNVO) fiir die Offentliche Verwaltung

s. Planeinschrieb



1.2

1.2

1.2.2

1.2.3

1.3

MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die GRZ und das eingetragene

Baufenster, die Héhe baulicher Anlagen und die Dachneigung.

GRZ Grundflachenzahl
Die im zeichnerischen Teil eingetragene Grundflachenzahl GRZ (siehe Planeinschrieb)
gilt als Hochstgrenze und darf nicht (iberschritten werden. Die GRZ kann durch das ein-

getragene Baufenster beschrankt werden.

Hoéhenlage

Die maximale ErdgeschoffulRboden-/Bezugshdhe wird im Plan mit maximal 0,60m ber

dem bestehenden Gelande festgesetzt (Mittel an den geplanten Geb&udeecken).

Héhe baulicher Anlagen (m.HB) und Dachneigung (siehe Planeinschrieb)
Die Hohe der baulichen Anlage wird definiert durch die Traufhdhe und die Firsthdhe. Sie

gelten als Héchstgrenzen und diirfen nicht Uberschritten werden.

Traufhéhe: Hochstmall zwischen Bezugshoéhe und Schnittpunkt Auflenwand mit Unter-

kante Sparren.

Firsthohe: Héchstmall zwischen Bezugshohe und Unterkante Sparren.
HB1 maximale Traufhéhe = 8,5m, maximale Firsthéhe = 12,8m

HB2 maximale Traufhdhe = 7,6m, maximale Firsthohe = 12,8m

HB3 maximale Traufhéhe = 10,5m, maximale Firsthohe = 12,8m

Dachneigung: (s. Planeinschrieb)

Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

o = offene Bauweise
a= abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude im Sinne der offenen
Bauweise, jedoch ohne Langenbeschrankung zulassig.
v Die Gebaude mussen an den bezeichneten Stellen als Grenzbau erstellt werden.
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1.4

1.5

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

Uberbaubare Grundstiicksfldche § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im zeichnerischen Teil durch die dort festge-

setzte Baugrenze bestimmt. Diese gilt nur fUr oberirdische Anlagen.

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

An den von den Verkehrsflachen abgewandten Seiten in der Markt- und Karlstralte kén-
nen deutlich untergeordnete Nebenfirste oder Zwerchbauten zugelassen werden.

Im sonstigen Plangebiet ist die Hauptfirst-/Hauptgebauderichtung entsprechend den Ein-
schrieben im Plan festgesetzt. Nebenfirste oder Zwerchbauten sind auf maximal 1/3 der

Hauptgebaudelange zu beschranken.

Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze § 9 (1) Nr. 4 BauGB u.
§ 12 BauNVO u. § 23 (5) BauNVO, § 9 (1) 20 BauGB

Oberirdische Garagen, tberdachte Stellplatze, Carports und offene Stellplatze

Oberirdische Garagen, lberdachte Stellplatze und Carports sind nur zuldssig auf den

Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Offene Stellplatze sind zulassig auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und an den

dafir festgesetzten Stellen (siehe Planeinschrieb).

Desweiteren konnen offene Stellplatze ausnahmsweise im direkten Anschluss an die be-
fahrbaren Verkehrsflachen zugelassen werden. Befestigung in Spurplatten oder Rasen-

pflaster. Fur je 5 Stellplétze ist ein hochwachsender heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Tiefgaragen
Tiefgaragen sind im gesamten Planbereich zulassig. Sie missen eine Erdiberdeckung
von 50 cm aufweisen. Im Bereich von Terrassen ist diese Erdiberdeckung ausnahms-

weise nicht erforderlich.

Nebenanlagen
Nebengebaude im Sinne des §2 (2) LBO kdnnen auch auRerhalb der iiberbaubaren

Grundstucksflachen zugelassen werden. Sie diirfen eine GroéRe von 15 cbm umbauter



1.7

1.8

1.9

1A

1.10.1

1.10.2

Raum nicht Uberschreiten. Pro Grundstick kann nur 1 Nebengebaude zugelassen wer-
den.

Im Pflanzgebot sind Nebengebaude unzuléssig.

Offentliche Verkehrsflichen § 9 (1) Nr.11 BauGB

Fahrbahn (s. Planeinschrieb)

Gehweg (s. Planeinschrieb)
Mischverkehrsflache (s. Planeinschrieb)
Verkehrsgrin (s. Planeinschrieb)
Offentliche Stellplétze (s. Planeinschrieb)

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen § 9 (1) Nr.17 BauGB,

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von 1,0m zuléssig.

Flachen fiir Leitungsrecht § 9 (1) Nr.21 BauGB

LR = Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit (s. Planeinschrieb)

Flachen zur Anpflanzung bzw. Bindung von Baumen, Strauchern und sons-
tiger Bepflanzung § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Bei Ansaaten wie auch bei Anpflanzungen darf nur autochthones Material (heimisches

Saatgut) verwendet werden.

Pflanzgebote

Pfg 1 Quartierinnenrdume

Unbebaute Flachen innerhalb der Quartiere sind gértnerisch anzulegen. Pro 200 m? die-

ser Flachen ist ein Laubbaum (Hochstamm) entsprechend der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

Pflanzbindung

Pfb 1 Einzelbdume im Strallenraum

Die im Plan dargestellten Einzelbaume sind gemal Pflanzliste 1 zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen. Die im Bebauungsplan eingetragenen Standorte der Bdume

sind geringfligig veranderbar, sofern die urspringliche Gestaltungsidee erhalten bleibt.

Pflanzliste 1:



Grof$kronige Bdume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
Pflanzqualitdten

Die Baume sollten mindestens folgende Pflanzqualitaten aufweisen:

Hochstamme: 3 - 4 x verpflanzt

Pflanzliste 2:

Hochstamme:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Junglans regia Walnuss
Prunus avium Vogelkirsche

Quercus petraea

Obstbaume in Sorten

Traubeneiche

Straucher
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus euripaeus Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Sambucus nigra schwarzer Holunder
Rosa canina Hundsrose

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

1.11  Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Randeinfassungen mit Hinterbeton sowie Béschungsflachen sind, soweit sie zur Herstel-
lung des Strafienkorpers erforderlich sind, auf den angrenzenden privaten Grundstiicken

zu dulden.

1.12  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches § 9 (7) BauGB
(siehe Planeinschrieb)



2. Ortliche Bauvorschriften
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2.1.1

21.2

21.3

(§ 74 LBO)

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

Dachform und Dachneigung

Die Hauptgebaude sind als Satteldacher auszufiihren. Der Anteil von Flachdachern (0°-
10°) ist auf maximal 15% der Grundflache des Gebaudes beschrankt.
Garagen, Carports und uberdachte Stellplatze sind mit einem begriinten Flachdach zu

versehen.

Dachgestaltung

Es sind nur Deckungen mit Dachstein zuldssig (Betonstein, Tonziegel). Die Farbe der
Dacheindeckungen ist im Bereich zwischen naturrot und kupferbraun zu wahlen. Ver-
schalungen mit schwarzem und anthrazitfarbenem Material sind unzuldssig. Ausgenom-

men von diesen Festsetzungen sind Wintergarten und Solarzellen.
Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Flachdacher sind zu begrinen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

* die Summe der Breiten aller Dachaufbauten und Dachgauben einer Dachflache

darf héchstens 1/2 der dazugehorenden Dachlange betragen

* der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite (Ortgang) muss mindestens 1,5 m

betragen
* Dachaufbauten sind nur als Schleppgauben zulassig.
® die Oberkante der Dachgaube muss vertikal gemessen mindestens 1,0 m unterhalb

des Hauptffirstes liegen.

* Dacheinschnitte sind nicht zulassig
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2.1.5

2.2

2.3

2.4

Fassadengestaltung

Die Gebaude sind zu verputzen oder mit Holzverschalungen zu versehen. Unzulassig
sind auffallige Fassadenfarben (Leuchtfarben und intensive Farbwerte mit Remissions-
werten von 1 - 16 und 80 - 100).

Nebenanlagen
Nebenanlagen wie Geschirrhitten, Schuppen u.a. sind nur aus naturbelassenem oder la-
siertem Holz zulassig. Nebenanlagen dirfen eine Grofe von 15 cbm umbauter Raum

nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen § 74 (1) Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in einer max. Grofke von 1,00 gm zu-
l&ssig. Unzulassig sind Werbeanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht und Wer-
beanlagen in Kastenk&rpern.

Sie sind auf die, der Strallen zugewandte Seite, sowie auf die Erdgeschossebene zu be-
schranken.

Gestaltung der Zufahrten, Zugange und Stellplatze § 74 (1) Nr. 3 LBO

Fur private PKW-Stellplatze, Zugadnge und Zufahrten sind nur wasserdurchldssige Mate-
rialien (Kies, Rasenpflaster, Pflaster, Schotterrasen u.a.) zuldssig. Kunststoffelemente

sind nicht zulassig.

Einfriedigungen und Stiitzmauern § 74 (1) Nr. 3 LBO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen Stutzmauern nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden.

Einfriedigungen sind entlang der offentlichen Stralle unzulédssig.

Im sonstigen Plangebiet sind Einfriedigungen nur mit Hecken und Z&unen bei beidseiti-
gem Bewuchs zulassig. Niedere Sockelmauern bis 0,30m kdénnen zugelassen werden.

Die Gesamthche ist auf 1,50m beschrankt.



3.1

3.2

3.3

3.4

Nachrichtlich ubernommene Festsetzungen

Die Gebaude Markstrale 3, 5, 22, Hofstralke 15 , Olgastrale 4 und Schmale Strale 4

sind Kulturdenkmal nach § 2 DSchG.

Hinweise

Grundwasser

Fir Baumalnahmen im Grundwasser und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufilhren. Die Pléane mit Beschreibung sind beim Landrats-
amt Esslingen (Untere Wasserbehdrde) einzureichen. Baumafinahmen, die dauerhafte
Grundwasserabsenkungen erfordern, sind nicht zulassig. Eine frihzeitige Baugrunder-
kundung, insbesondere fiir Baumalnahmen, die tiefer reichen als die bisherigen Griin-
dungen, wird empfohlen. Sollte wahrend der BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser
angetroffen werden, ist das Landratsamt Esslingen als Untere Wasserbehorde umgehend

zu informieren, um die weiteren Schritte abzustimmen.

Altlasten

Altablagerungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind der Gemeinde Deizisau
nicht bekannt. Sollten sich Hinweise auf bisher nicht bekannte Bodenbelastungen erge-

ben, so ist das Landratsamt Esslingen beizuziehen.

Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt innerhalb des historischen Ortsbereichs von Deizisau, das bereits
1268 genannt ist. Werden beim Vollzug der Planung bisher unbekannte Funde entdeckt,
sind diese unverziglich der zustandigen Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde an-
zuzeigen (§ 20 DSchG). Im Plangebiet sind Befunde zur Ortsgeschichte nicht auszu-
schlielen, die ggf. wissenschaftlich dokumentiert werden missen. Daher ist eine Beteili-
gung des Regierungsprasidiums Stuttgart - Referat Denkmalpflege — an EinzelbaumaR-

nahmen mit grolflachigen Bodeneingriffen erforderlich.

Fldachen fir Feuerwehr



3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

Die Flachen fir die Feuerwehr missen nach der Verwaltungsvorschrift des Innenministe-
riums Baden-Wirttemberg Uber Flachen fiir Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grund-
sticken (VwV Feuerwehrflachen) vom 11.08.1988 (GABI. S: 653) und nach DIN 14090

ausgefuhrt werden.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchGF), insbesondere auf §§ 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fiir
jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutze des Bodens. Auf das

Merkblatt zum Bodenschutz bei Baumafinahmen wird verwiesen.

Duldungen

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 126 BauGB Lichtmasten und Verkehrszeichen

auf den angrenzenden privaten Grundstiicken zu dulden sind.

Umweltschutz

Die  Beleuchtung hat mit insektenfreundlichen Leuchten, z.B. Natrium-

Niederdruckdampfleuchten zu erfolgen.

Fluglarm

Der Geltungsbereich unterliegt Larmeinwirkungen des Flughafens Stuttgart mit einem

fluglarmbedingten &quivalenten Dauerschallpegel von 55 — 60 dB (A).

Baugrund

Fur die weitere Planung (z.B. Baugrundaufbau, Bodenkennwerte, Wahl der Tragfahigkeit
des Grundungshorizontes) wird eine ingenieurgeologische Beratung eines privaten Inge-

nieurbiros empfohlen.

Aufgestellt:
Deizisau, den 02.06.2010,15.11.2010,17.05.2011
Metzger GmbH

/

R. Kurz
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