EEM FELL

zum Bebauungsplanentwurf "Esslinger Strale / Ludwigstrafe"

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes tritt in seinem rdumlichen Geltungsbereich der Bebau-
ungsplan " Esslinger Strae | " auBBer Kraft ( § 2 Abs. 4 BauGB ).

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch ( BauGB ) vom 08.12.1986 ( BGBI. | S. 2253 ),
geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. 04. 1993
und die Anderung vom 23. 11. 1994
- die Baunutzungsverordnung ( BauNVO ) vom 23. 01.1990 ( BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. 04. 1993
- die Planzeichenverordnung ( Planz VO ) vom 18.12.1990 ( BGBI. | S. 58)
- die Landesbauordnung ( LBO ) vom 08. 08. 1995 ( GBI. S 617 )

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Ergdnzung der Eintragungen im
Lageplan folgende Festsetzungen getroffen:

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

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) (§ 4 BauNVO)

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach
§ 4 BauNVO zugelassen.

1.2 Mischgebiete (MI1und Ml 2) (§6 BauNVO)

In den festgesetzten Mischgebieten sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 - 5 BauNVO
zugelassen.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO allgemein zugelassenen Nutzungen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und somit nicht zuldssig ( § 1 Abs. 5 BauNVO ).

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bet _uungsplanes und somit nicht zuléssig ( § 1 Abs. 6 BauNVO ).

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

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

Ausnahme: In allen Baugebietsteilen kann eine weitere Uberschreitung der zuldssigen
Grundfl&chenzahl fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO (Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird) um max. 0,2 der maRgebenden Grundstuickflache
auf die Kappungsgrenze von 0,8 zugelassen werden, wenn die Uberschreitung
durch notwendige Garagen bedingt ist, die unterhalb der Geladndeoberflache
hergestellt werden, und die Auswirkungen auf die natiirliche Funktion des Bodens
durch Erdeindeckungen, Begriinung oder sonstige Manahmen weitgehend aus-
geglichen sind. (§19 Abs. 4 BauNVO)

2.2 GeschoRfldchenzahl, GeschoRflache (§ 20 BauNVO )
( siehe Eintrag in der Nutzungsschablone )

a. Bei der Ermittlung der GeschoRfliche sind die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen ( Untergeschosse und oberste Geschosse ) einschlieBlich der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswénde nicht mit-
zurechnen. ( § 20 Abs. 3 BauNVO )

b. Bei der Ermittlung der GeschoRflache bleiben die Flachen von Stellplatzen
und Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt. ( § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO )
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ZEICHENERKLARUNG

Weitergehende Gliederungen und Beschrénkungen der Festsetzungen, die durch
die Planzeichen dargestellt werden, sind im Textteil aufgefuhrt oder im Lageplan

‘eingetragen.

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

WA Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Mi Mischgebiete (§ 6 BauNVQ)

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

Beispiele fir den Eintrag in die Nutzungsschablone bzw. in die Gberbaubaren
Grundstucksflachen.

04,05 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Uu.s.w. Geschofflachenzahl (GFZ) (§ 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse (Z) (§§ 16 u. 20 BauNVO
i.V. mit § 2 LBO)
I, i - als HéchstmaR

Hahe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 u. 18 BauNVQ)

EFH - Erdgeschoftfutbodenhdhe ( als HochtmaR)
TH - Traufhohe ( als HochstmaR und MindestmaR )
OK - Dachoberkante als HéchstmaR

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

0 offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Baugrenzen, Baulinien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen

e

{iberbaubare Grundstucksflachen

L Baugrenze (§ 23 Abs. 1 4. 3 BauNVO)
ettt - U (A = Ausnahme entspréchend Textteil )

Baulinie (§ 23 Abs. Abs. 1 u. 2 BauNVO)

Begrenzung der Fldchen A




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

o s T Firstrichtung der Satteldacher des Hauptbaukorpers
* Neigungsrichtung der Pultdacher ( PD ) und geneigten
Dachflachen ( DF )

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

StraBenflache

Gehwegflache oder Fulweg

offentliche Parkplatze

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmug
- Mischverkehrsflache

Griinanlagen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
(§ 127 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

YA Ein - und Ausfahrt ( als unverbindlicher Hinweis )

- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zur Verkehrsflache

o A 2T Sichtfelder

Flachen fur Versorgungsaniagen und die Abfallentsorgung
(§ 9 Abs, 1 Nr. 12 u. Nr. 14 BauGB)

@= Umspannstation

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(§ 9.Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

EE Leitungsrecht zugunsten der Aligemeinheit ( Gemeinde )

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

Pflanzgebot fir Einzelbaume
O Pflanzbindung fir Einzelbdume

Raumlicher Geltungsbereich

e e e mmmmmw  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes




Abgrenzungen

—0—0—0—0—0—0—

Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen der
Art der baulichen Nutzung sowie des Males der bau-
lichen Nutzung (Grund- und GeschoRfldchenzahl, Zahl
der Vollgeschosse)

Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen der
Hohe baulicher Anlagen ( TH bzw. OK ) '

Sonstige Festsetzungen (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

SD
DN
FD
DF
GT

Satteldach
Dachneigung
Flachdach

Geneigte Dachflachen

Gebaudetiefe

Flllschema der Nutzungsschablone

Baugebiet Vil
GRZ GFZ
Bauweise Dachform, DN

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

x

>
% % x % %

Allgemeine Planzeichen:

431,67
(431,67)

<

N\

Flachen, bei deren Bebauung besondere Ver-
kehrungen gegen &uRere Einwirkungen erforder-
lich sind. (La&rmimmissionen)

gemessene Hohen . NN

festgelegte Hohe G. NN

kleiner gleich (HochstmaB)

bestehende Gebdude
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2.3 Zahlder Vollgeschosse (z) (§§ 16 und 20 BauNVOi.V.m. § 2LBO)
( siehe Eintrag in der Nutzungsschablone )

Die Zahl der zulissigen Vollgeschosse ist als HochstmaR festgesetzt und wie folgt definiert
und beschrankt: :

2.3.1 Baugebietsteile WA 2 und MI 1 ( Dachform Pultdach PD )

z = Il 3 Voligeschosse einschlieRlich des zuriickgestaffelten obersten Geschosses
oder Vollgeschosses

Zuriickgestaffeltes GeschoR: ( § 16 Abs. 5 BauNVO)

Das jeweils oberste GeschoR oder VollgeschoR des Gebaudes ist an minc_Jestens 2/3 seiner
Gebiudeseiten um mindestens 1,5 m von den AuRenseiten des darunterliegenden Geschos-
ses zurlickzustaffeln.

Ausnahmsweise kann eine Zuriickstaffelung von mindesten 0,3 m zugelassen werde_n, wenn
dieses MaR von 0,3 m an den beiden Giebelseiten und der mit TH 1 und TH 3 bezeaghneten
Traufseite eingehalten ist und wenn sich dieses oberste GeschoR in Farbe und Material ge-
geniiber den beiden darunterliegenden Geschossen abhebt. S

Diese Festsetzung iiber das " zuriickgestaffelte GeschoR " gilt sowohl fr ein VollgeschoR als
auch fiir ein eventuelles oberstes GeschoR im Sinne des § 2 Abs. 5 LBO.

Schemazeichnungen
Zuriickgestaffeltes GeschoR ( ohne Materialwechsel )
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( Beim obersten GeschoR darf die Gebiudewand
auf 1/ 3 der Geb&udeseite bis zur AuRenkante des
darunterliegenden Geschosses vorgehen ).

Ausnahme ( bei Materialwechsel )

503 203
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Schnitt : Grundrig
2.3.2 Baugebietsteile WA 1 und MI 2 ( Dachform Satteldach SD)
z=1l 2 Vo!lgeschc;sse - bzw. z=1ll 3 Voligeschosse

Ausnahme: In diesen Baugebietsteilen kann ausnahmsweise ein weiteres Vollgescho®
zugelassen werden, wenn bei Einhaltung der festgesetzten Traufhhe durch

den Ausbau bzw. die Nutzung des Dachraumes ein weiteres Vollgescho® ent-
steht ( § 16 Abs. 6 BauNVO ).
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2.4

2.4.1

e

Hohe baulicher Anlagen ( HbA ) ( §§ 16 und 18 BauNVO )
( siehe Eintrag in den iberbaubaren Grundstlickfldchen )

ErdgeschoRfuRbodenhdhen ( EFH)

EFH = Die Hohenangaben des ErdgeschoRfubodens sind im Normalnullsystem
( Neues System ) als Hochstmale festgesetzt.

2.4.2 Traufhdhen (TH)

a. Baugebietsteile WA 2 und Ml 1 ( Dachform Pultdach PD )

Die Traufhthen sind sowohl als Hochstma® als auch als MindestmaR festgesetzt.
Sie gelten fiir den Schnitt der AuRenwand des Hauptbaukdrpers mit der Dachhaut und
sind tiber der ErdgeschofuRbodenhdhe ( EFH ) angegeben.

TH1und TH 3 Mindest- ( TH min.) und HéchstmaR ( TH max.) der Traufhdhe
des unteren Schnittpunktes des Pultdaches mit der AuBenwand
des zuriickgestaffelten Geschosses.

TH1 min.= 8,0m TH 1 max.
TH3 min.= 70m TH 3 max.

91m
8,1m

TH2und TH 4

Il

HéchstmaRe der Traufhohe des oberen Schnitipunktes des Pult-
daches mit der AuRenwand des zuriickgestaffelten Geschosses.
TH2=10,7m TH4=97m

b. Baugebietsteile WA 1 und MI 2 ( Dachform Satteldach SD)

Die festgesetzten Traufhdhen gelten fiir den Schnitt der AuBenwand des Hauptbaukdrpers
mit der Dachhaut und sind wie folgt festgelegt:

TH 5=  Die festgesetzten Traufhthen sind als HochstmaBe im Normalnullsystem
( Neues System ) angegeben.

TH 6 =  Die festgesetzten Traufh6hen miissen mindestens 0,2 m unterhalb der je-
weiligen Traufhhe TH 5 liegen.

2.4.3 Dachoberkanten (OK)

4.1

Die Hohen der Dachoberkanten sind als HochstmaRe iiber der angegebenen
Bezugshdhe festgelegt.

OK = Héhen der Dachoberkanten tiber der ErdgeschoRfuRbodenhdhe.
Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe
OK um max 1,0 m zugelassen werden, wenn sich die AuBenfassaden
des Anbaues in Farbe oder Material gegentiber dem Hauptbaukdrper
unterscheiden.
Als Materialien dazu kénnen Holz, Glas, Gasheton, Faserzement u.s.w.
verwendet werden.

Bauweise ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
O = offene Bauweise ( § 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO )

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

Baugrenzen ( § 23 Abs. 3 BauNVO )

Die Geb&ude sind innerhalb der Abgrenzungen der Baugrenzen zu erstellen.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen um max. 1,5 m von untergeordneten Geb&udeteilen
kann ausnahmweise zugelassen werden.
Gebiudeteile unterhalb der festgelegten Geldndeoberfliche diirfen die Baugrenzen tber-
schreiten.
Ausnahme:
Im Baugebietsteil MI 1 darf der besonders mit "A" bezeichnete Teil der tiberbaubaren Grund-
stiicksfliche in seiner Lage entlang der Richtung der StaBenfront verschoben werden.
( Auf Ziffer Il 2 a " Gliederung der Fassade" wird verwiesen ).

.
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Baulinien (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Die Gebdude sind auf der Baulinie zu erstellen.

Ein Vor- oder Zurlicktreten von Bauteilen kann ausnahmsweise in geringem Ausmag
bis max. 1,0 m Tiefe auf 3,0 m Lénge je Gebiude zugelassen werden.

Die Erstellung von Arkaden im ErdgeschoR ist zugelassen.

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

a. Sattelddcher ( SD) ;
Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen ( Firstrichtung )
ist fiir den Hauptbauk6rper maRgebend.

b. Pulidécher ( PD )
Die im Lageplan festgelegte Stellung baulicher Anlagen ist fiir die Richtung der Dachneigung
der Pultddcher maRgebend und gilt nur fiir den Hauptbaukérper.

c. Geneigte Dachfldchen ( DF )

In den mit " TH 6 " bezeichneten (iberbaubaren Grundstiicksteilflichen ist die festgesetzte
Richtung der Dachneigung maRgebend und gilt fiir die dort erstellten Anbauten des Haupt-
baukdérpers.

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

In den Baugebietsteilen WA 2 und MI 1 sind oberirdische Garagen und iiberdeckte Stell-
platze nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfléchen zuldssig.

Garagen unterhalb der Gelandeoberfldche sind generell zugelassen. Ausnahmsweise
dirfen sie bis zu 1,2 m iiber die Geldndeoberfliche hinausragen, wenn ihre Garagen-
decke begriint ist.

Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmuna
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
( siehe Festlegung im Lageplan)

Mischverkehrsfldchen: Die festgelegten Mischverkehrsflichen dienen dem Anlieger- und
FuBgéngerverkehr und kénnen zur optischen Gliederung mit unter-
schiedlichen Beldgen und Bepflanzungen gestaltet werden.

Die im Lageplan dargestellte Auf- bzw. Unterteilung der offentlichen Verkehrsflichen mit den
dazugehdrigen MaBen sowie die ausgewiesenen Bdume in den Verkehrsflachen sind eine
unverbindliche Richtlinie fiir den Ausbau und die Bepflanzung.

Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
(entsprechend Festlegung im Lageplan)

Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen (§9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Hohenlage der Baugrundstiicke ( § 9 Abs. 2 BauGB)

Die Baugrundstiicke diirfen bis zu einer H6he von max. 1,3 m iiber dem bestehenden Ge-
l&ande mit Erdmaterial des Baugrubenaushubs aufgefiillt werden.

Dieses aufgefiillte Geldnde ist gegen das angrenzende bestehende Gelédnde sowie die

Verkehrsflachen mit flachen Boschungen ( max. 1 : 3 ) anzuschiitten und gilt als festgelegtes
Geldnde im Sinne des § 2 Abs. 5 LBO.

Mit Geh- .Fahr- , und Leitungsrechten zu belastende Fléichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB )

Ir = Die ausgewiesene Fldche des Leitungsrechtes dient der Gemeinde
zur Einlegung und Haltung von Ver- und Entsorgungsleitungen und - anlagen
und ist entsprechend zu belasten.
Das Recht darf auf Dritte tibertragen werden.

Flédchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind entlang der Esslinger Str. (L 1204 ) und ent-

lang der Neckarstr. (K 1211 ) die schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stidtebau-

liche Planung ( Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stidtebau ) durch &uRere

Einwirkungen von Verkehrsldrm tiberschritten.

Nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - sind besondere bauliche Vorkehrungen zum

passiven Schutz gegen AuBenldrm erforderlich und bei Aufenthaltsrdumen der Wohn- und

sonstigen Nutzung vorzusehen.

Der Nachweis der Luftschallddmmung der AuBenbauteile der Wohn - und Aufenthaltsrdume

ist fir sdmtliche Bauteile zu fiihren, wobei diese entsprechend der DIN 4109 auszubilden sind.
Sl
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13.
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Flachen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen. ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB )

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

Es sind standortgerechte, heimische Laubbdume anzupflanzen

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

b. Pflanzgebote fiir flichenhafte Anpflanzungen

Pflanzgebot fiir Freifiichen

Die nicht tiberbaubaren Flichen der bebauten Grundstiicke sind mit standortgerechten
heimischen Laubbdumen ( einschlieRlich Obstbdume ) zu bepflanzen sowie zu begriinen
und so zu erhalten.

Pflanzgebot fiir Garagen unterhalb der Geléndeoberfldche

Garagen unterhalb der Geléndeoberfléiche sind mit einer Erdschicht von mindestens
0,4 m Dicke einzudecken, zu begriinen uns so zu erhaiten.

Ausnahmsweise sind auf der Garagendecke Anlagen und Einrichtungen wie Terrasen,
Kinderspielpldtze, Wege u.s.w. zugelassen.

Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Pflanzbindung fiir Einzelbdume

Die Pflanzbindung fiir Einzelbdume
dient der Erhaltung der festgesetzten
Einzelbdume.

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

Bdschungen und Stiitzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den Bau-
grundstiicken und den &ffentlichen Verkehrsfldchen erforderlich sind ( StraRenbdschungen),
konnen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden. Ist in der Plan-
zeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt ein, die 6ffentlichen Verkehrsflachen begleiten-
der 1,5 m breiter Grundstiicksstreifen als Flache fiir die Aufschiittungen und Abgrabungen
zum Ausgleich topographischer Unebenheiten. -

Stiitzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung
zwischen offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstiicksfléchen erforderlich werden,
sind auf den privaten Grundstiicksflachen bis zu einer Breite von 0,50 m

zu dulden.

Il. Ortliche Bauvorschriften ( § 74 LBO )

1.
i1

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

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

1.1.1 Hauptgebiude

SD = Essindnur Sattelddcher mit einer Dachneigung entsprechend dem Eintrag in
der Nutzungsschablone von 45 ° - 4 8 ° bzw. von 28 °-33 ° Zul&ssig.
Ausnahmsweise sind andere Dachformen auf Erkern, Vorbauten und unterge-
ordneten Zwischenbauten zugelassen.

PD =  Es sind nur Pultdsicher mit einer Dachneigung von 6° bis 9° zugelasen.

Ausnahmsweise sind andere Dachformen auf Erkern, Vorbauten und unter-
geordneten Bauteilen zugelassen.

FD =  Es sind nur Flachdécher zugelassen.

DF = In den mit " TH 6 " bezeichneten tiberbaubaren Grundstiicksteilflachen sind nur
geneigte Dachfléchen mit einer Dachneigung von mindestens 9 ° zuldssig.
Die Dachneigung darf jedoch hochstens die jeweilige tatséchliche Dachneigung
des Hauptbaukérpers erreichen.
-6 -
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1.1.2 Garagen

12

1.3

a. Baugebietsteile WA 2 und MI 1 ( Dachform Pultdach PD )
Garagen, die nicht in das Hauptgeb&ude einbezogen sind, diirfen nur mit einem Pult-
dach mit einer Dachneigung von 6° bis 9° oder mit einem begriinten Flachdach herge-
stellt werden.

b. Baugebietsteil WA 1 und MI 2 ( Dachform Satteldach SD )

Garagen, die an das Hauptgeb&ude angebaut sind, durfen nur mit einer geneigten Dach-
fliche mit einer Dachneigung von mindestens 9 ° oder mit einem begriinten Flachdach
hergestellt werden.

Freistehende Garagen diirfen nur mit einem Satteldach von mindestens 20° Dachneigung
oder mit einem begriinten Flachdach hergestellt werden.

Dachdeckung
a. Satteldicher ( SD ) und geneigte Dachfldchen ( DF )

Bei Sattelddchern und geneigten Dachfléchen ist nur Ziegeldeckung in naturrotem oder
rotbraunem oder Betondachstein in rotbraunem Farbton zugelassen.
Die Installation von Sonnenkollektoren ist zul&ssig.

b. Pultdacher ( PD )

Im Baugebietstei Ml 1 sind als Dachdeckung sind nur Metalle in silbemen oder grauen
Farbtdnen zugelassen , wie beispielsweise Titanzinkblech, Aluminium u.s.w.
Spiegelnde und gldnzende Materialien sind als Dachdeckung nicht zugelassen.

Im Baugebietsteil WA 2 sind auch begriinte Dachflachen zugelassen.

c. Flachdacher (FD)

Die mit der Hohenfestlegung OK bezeichneten Bereiche sind als Flachdacher herzu-
stellen und zu begriinen.
Ausnahmsweise diirfen Dachterrassen und Pergolen erstellt werden.

Dachaufbauten. Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und Dachfldchenfenster

a. Dachaufbauten: ( Schleppgauben und giebelstédndige Gauben )

Dachgauben sind nur als Schieppgauben oder als giebelsténdige Gauben mit folgenden

Einschrankungen zugelassen:

- Pro Dachfldche darf nur eine einheitliche Gaubenform erstellt werden.

- Dachgauben diirfen nur in der unteren Ebene des Daches, bzw. nur in einer Reihe der
Dachflache und nicht tibereinander angeordnet bzw. erstellt werden.

- die Summe der Breiten der Dachgauben darf hochstens 50 % der dazugehotrenden
Dachlénge betragen.

- ihre Breite darf héchstens 2,0 m betragen.

- zwischen den einzelnen Dachgauben mu mindestens ein Abstand von 1,0 m
erhalten bleiben.

- der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite ( Ortgang ) mu mindestens
1,0 m betragen.

- die Oberkante der Dachgaube muB vertikal gemessen mindestens 0,8 m unterhalb
des Hauptfirstes liegen.

b. Dacheinschnitte:
Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

c. Zwerchgiebel:
Zwerchgiebel sind nicht zugelassen,

d. Dachflachenfenster

Liegende Dachfldchenfenster sind in zwei Ebenen des Daches ( auch oberhalb von

Dachgauben) mit nachstehenden Einschrankungen zugelassen:

- die Summe der Breiten der Dachgauben und Dachflachenfenster darf in der unteren
Reihe der Dachfléiche héchstens 50 % der dazugehdrenden Dachlénge betragen.

- die Dachflachenfenster diirfen nur eine Fliche bis zu 1,0 m? aufweisen.

- in der oberen Reihe darf die Summe der Breiten aller Dachfldchenfenster héchsten 25 %
der jeweiligen Dachlénge betragen.

- die Dachflachenfenster einer Dachfliche miissen untereinander gleichartig ausgefihrt
und gestaltet sein.
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d. Dachiiberstinde bzw. Dachvorspriinge ( Pultdicher )
Die Dachiiberstande der Pultdicher miissen im zuriickgestaffelten Bereich mindesten
0,75 m und im tibrigen Bereich mindestens 0,5 m betragen.

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

Fassadengestaltung
a. Gliederung der Fassade

Im Baugebietsteil Ml 1 ist eine vertikale Gliederung der Fassade der Geb&dude an der
StraRenseite durch Vor- und Riickspriinge von mindestens 1,2 m Tiefe und mindestens
2,2 m Breite, jedoch hdchstens 8,0 m Breite vorzunehmen.
Diese Gliederung durch Vor- und Riickspriinge mufs von der jeweiligen Stirnseite des
Gebiudes mindestens einen Abstand von 3,0 m aufweisen.

b. Verkleidung der AuBenwénde
Die AuRenwande der Gebédude sind zu verputzen.
Ausnahmsweise kénnen Holz- oder Metallverkleidungen der Fassaden zugelassen wer-
den, wenn ihr Fléchenanteil nicht mehr als 1/3 der jeweiligen Wandfldche betrégt.

Sockelflichen diirfen auch mit Naturstein verkleidet oder in Sichtbeton hergestellt werden.

Die Verkleidung der AuRenflichen der Gebdude mit polierten und spiegelden
Materialien sowie die Verwendung glasierter Keramik und engobierter Spaltklinker
ist nicht zugelassen.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Alle Werbeanlagen sind genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung oder des Vertriebes zugelassen.

Sie diirfen nur an Wandflachen unterhalb der Traufe angebracht oder erstelit werden.

Die SchriftgroRe darf maximal eine Hohe von 0,4 m, die SymbolgréRe darf maximal eine
Hohe von 0,8 m besitzen. Die Linge der Werbeanlagen einer Fassade darf héchstens 1/3
der Wandldnge betragen, wobei eine einzelne Werbeanlage nicht langer als 5.0 m sein darf.
Schriftkasten parallel zum Geb&ude sind nicht zugelassen. Aussteckschilder bzw. Ausleger
rechtwinklig zur Gebdudewand sind zugelassen.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

Gestaltung der Stellplétze (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Offene private Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
Ausnahmen fiir Behindertensteliplitze kénnen zugelassen werden.

Einfriedigungen ( § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen sind nicht zugelassen.

Ausnahmsweise kénnen Drahtzdune ( jedoch nicht entlang der StraRenverkehrsfléchen )
zugelassen werden, wenn sie eingegriint werden.

Beschrinkung der Gebaudetiefe ( § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

GT = Die Gebiudetiefe des Hauptbaukorpers ist in den Baugebietsteilen WA 2 und
MI 1 auf 11.5 m und in den Baugebietsteilen WA 1 und Ml 2 auf 10, 5m als
HéchstmaR beschrénkt.

Kennzeichnungen ( § 9 Abs. 5 BauGB )

Umwelteinwirkungen:

Flugldrm
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Flache gekennzeichnet, bei der die

schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zu
DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - bei den festgesetzten allgemeinen Wohngebie-
ten durch Fluggerduschbelastungen um etwa 5 dB(A) tiberschritten werden.

Der Dauerschallpegel der Fluggerduschbelastung wurde aus der " Larmkonturenkarte "
(GABI. vom 30. 09. 1993 ) entnommen.

LB
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Verkehrsl&drm

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Bereiche entlang der Esslinger Str.
(L 1204 ) und entlang der Neckarstr. (K 1211 ) als Flachen gekennzeichnet, bei denen die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung ( Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1 - Schallschutz im Stidtebau - ) liberschritten werden.

Bei der Bebauung sind besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwir-
kungen zu treffen sind. ( Larmschutz )

Hinweise

Fluglarm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt Larmeinwirkungen des Flughafen
Stuttgart mit einem flugldrmbedigten dquivalenten Dauerschallpegel von ca. 60 dB (A).
Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Jegliche MaRnahmen, die das Grundwasser bertihren konnten, bediirfen der wasserrecht-
lichen Genehmigung. Insbesondere ist zusatzlich zum Baugenehmigungsverfanren ein
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren, sofern von neuen BaumaBnahmen Grundwasser
erschlossen wird.

Bodenschutz

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

Baugrunduntersuchungen

Bei Neubauvorhaben werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohien, da im
Plangebiet Aufiillungen und Schlicklinsen geringer Tragfahigkeit vorhanden sein kénnen.
Weiterhin ist bei BaumaRnahmen, die tiefer als die bisherigen Griindungen reichen, eine
hydrogeologische Erkundung durchzufiihren.

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. Werktages nach der Anzeige

in unversndertem Zustand zu halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden is ( § 20 Denkmal-
schutzgesetz ).

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

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungs-
kérper der StraBenbeleuchtung einschlielich der Beleuchtungskdrper sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Altlasten

Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden
angetroffen werden, so sind unverziiglich das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz
zu benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich einzustellen.

Auf das Merkblatt "Abfallwirtschaft und Altlasten" des Amtes fiir Wasserwirtschaft und

Bodenschutz wird verwiesen.

Energiegewinnung

Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht.

Im Rahmen der Festsetzungen sind diese Anlagen zuldssig.

Niederschlagswasser

Die Nutzung und das Auffangen bzw. Sammeln des Dachflachenwassers in Zisternen ist
erwiinscht und wird zur Entlastung der offentlichen Entwasserungsaniagen empfohlen.
Ordnungswidrigkeiten

VerstoRe gegen die ortlichen Bauvorschriften ( § 74 LBO ) werden als Ordnungswidrigkeit nach
§ 75 LBO behandelt.




