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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Der Bebauungsplan ,Obere Kirchstrae* hat folgende Anlagen, die Bestandteil der Satzung sind:

1. Teil A - Lageplan 1:500
2. Teil B - Textteil

Dem Bebauungsplan ist beigefigt:

Begriindung zum Bebauungsplan

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 08.12.1986 (BGBL. | S. 2253) zuletzt geadndert am
20.12.1996 (BGBL. | S. 2049)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d. Neufassung vom 23.01.1990 (BGBL . | S. 132)
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

- die Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

- die Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990 (BGBL. | S. 58)

in Ergdnzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs.1 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung Entsprechend den Einschrieben im Plan
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
WA und WA 1 = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemal § 1Abs. 6 BauNVO
in Verbindung mit § 9 Abs. 9 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und daher nicht zuldssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung Grundfldchenzahl (GRZ) § 19 BauNVO
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, Entsprechend den Einschrieben im Plan.
§§ 16-21a BauNVvO Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen derin § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 100 % Uberschritten
werden,

1.2.1 Héhenlage der baulichen Anlagen Die ErdgeschoB-FuRbodenhdéhen (EFH) der Gebaude wird auf die im
§ 9 Abs. 2 BauGB Plan eingetragenen Héhen festgesetzt. Beim Hohenversatz der Ge-
schosse gilt die festgesetzte EFH flr die héher liegende Ebene.

1.2.2 Gebdudehdhen Folgende Geb3udehdhenfestsetzungen mHB (= mit Hoéhenbe-
§ 16 Abs.3 Nr.2 BauNVvVO schrankung) werden als Hochstmal Uber der festgelegten EFH getrof-
fen. Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen dirfen um max.
1,5 m unterschritten werden.

Bei Pultddchermn (PD)

mHB1 TH= 70m FH= 8,8m
mHB4 TH= 56m FH = 74m
mHBS TH= 56m FH= 83m

Bei Sattelddchem (SD)
mHB3 TH= 43m FH = 6,1m
mHB6 TH= 56m FH = 7.4m




1.3 Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB,
§ 23 Abs. 3 BauNVvO

1.5 Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

1.6 Flachen flr Garagen, Tiefgaragen
und Stellplatze
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

1.7 Flachen flr den Gemeinbedarf
§ 9 Abs.1 Nr.5 BauGB

1.8 Versorgungsflachen
§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB

Bei Zeltdidchem (ZD)
mHB2 TH= 84m FH = 9.8 m

Traufhdhe (TH)
gemessen zwischen der im Plan festgelegten Erdgeschof3fu3bodenhé-

he und dem Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut.

Firsthdhe (FH)
gemessen zwischen der im Plan festgelegten Erdgeschofl¥fu3bodenhd-

he und der Oberkante Firstziegel bzw. beim Pultdach dem Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut .

Entsprechend den Einschrieben im Plan.

Im Sinne der offenen Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO sind
E = Einzelhuser,

ED= Einzelhduser und Doppelhauser,

EH= Einzelhauser und Hausgruppen,

H = Hausgruppen zulassig.

Entsprechend den Festsetzungen im zeichn. Teil

Eine Uberschreitung der Baugrenzen um max. 1,5 m durch Anbauten
ist als Ausnahme zul&ssig.

Die Anbauten missen sich klar vom Dach und von der Aufienbegren-
zung des Hauptbaukdérpers abgrenzen. Folgende Mindestabstande sind
einzuhalten:
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Sattelddcher (SD)

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen
(Firstrichtung) ist fOr den Hauptbaukérper malRgebend.

Pultdacher (PD)
Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung baulicher Anlagen

ist fur die Richtung der Dachneigung der Pultddcher malRgebend und
gilt nur fir den Hauptbaukdrper.

Garagen (Ga) und Giberdachte Stellplatze (1St) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und an den daflr ausgewiesenen Stellen zulas-
sig.

Offene Stellplatze (St) sind zulassig, sofemn keine sonstigen Planfest-
setzungen verletzt werden. Ausflhrung siehe Ziff. 2.5.

Tiefgaragen sind auch auerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig. Sie missen, soweit sie nicht mit baulichen Anlagen
Uberbaut oder als Geh- oder Terrassenfldchen genutzt werden, eine far
Bepflanzungen ausreichende Uberdeckung erhalten, in das umgebende
Gelédnde eingefugt und begrint werden.

FGb - entsprechend den im Plan gekennzeichneten Bereich fir einen
Kindergarten

Zweckbestimmung: Trafostation
entsprechend den Einzeichnungen im Plan.



1.9 Fl&chen fir die Abfallentsorgung
§ 9 Abs.1 Nr.14 BauGB

1.10 Offentliche Griinflachen
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

1.11 Leitungsrechte
§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

1.12 Flachen fir das Anpflanzen
von Baumen und Strduchem
§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB

Pg 1:

Pg 2

Pg 3:

1.13 Anpflanzen von Baumen und
Strduchem in den &ffentlichen
ErschlieBungsflichen
§ © Abs.1 Nr.25 BauGB

Wertstoff-Sammelplatz (Recyclinghof)
Auf dem im Lageplan eingetragenen Standort befinden sich Container
zum Sammeln von Wertstoffen.

Siehe Einzeichnungen im Plan

Offentliche Griinflache als Wiese mit Wegen und Kinderspielplatz mit
Geraten, z.B. Seilbahn, multifunktionale Spielpyramide, Wasserspiel-
platz, Kletterspielplatz, Sandplatz.

Siehe Einzeichnungen und Einschriebe im Plan

Lr1: Leitungsrecht zugunsten der EVS
zur Fihrung von Hochspannungsleitungen

Lr2: Leitungsrecht zugunsten der siidlich angrenzenden Reihenhaus-
einheiten zur Flihrung der Entwasserungs - Hausanschluss-
leitungen.

Lr3: Leitungsrecht zugunsten der siidich angrenzenden Doppelhaus-
einheit zur Flhrung der Entwésserungs - Hausanschiuss-
leitungen.

Die als Pflanzgebot (Pg) ausgewiesenen Flachen sind als Grinfla-
chen anzulegen und mit landschafts- und standortgerechten Strau-
chern, Heistern und Baumen wie folgt zu bepflanzen:

Kleinkronige Baume und Straucher:

Salweide Salix caprea
Kornelkirsche Comus mas
Haselnuss Corylus avellana
Traubenkirsche Prunus padus
Purpurweide Salix purpurea
Wolliger Schneeball Vibumum lantana
Heckenrose Rosa canina
Mairose Rosa majalis
Weinrose Rosa rubiginosa

Gehdlzpflanzung auf privatem Geldnde
Lockere Baum- u. Strauchpflanzung:

Komelkirsche Comus mas

Liguster Ligustrum vulgare ,Atrovirens”
Felsenbime Amelanchier

Flieder Syringa

Rosen Rosa in Arten

Holunder Sambucus niger

Gehdlzpflanzung auf privatem Geldnde
Geschnittene Hecken, 0,70 - 1,00 m hoch:

Liguster
Hainbuchen
Komelkirsche

Ligustrum vulgare ,Atrovirens”
Carpinus betulus
Comus mas

Die Pflanzung von Nadelgehdlzen ist nicht zuldssig. Es dirfen nur ein-

heimische Gehdlze und keine Exoten oder Zierformen gepflanzt wer-
den.

Laubbaum-Hochstdmme im StraRenraum

Grol3kronige Laubbaum-Hochstamme als Allee:

Spitzahormn Acer platanoides

Acer platanoides ,Schwedleri*



Eschen Fraxinus excelsior ,Westhof Glorie*
Baumhasel Corylus columa

Grof3kronige Laubbaum-Hochstdmme als Einzelbdume:

Winterlinde Tilia cordata

Walnuf3 Juglans regia
Esskastanie Castanea sativa
Amberbaum Liquidambar styraciflua
Schnurbaum Sophora japonica

Kleinkronige Laubbaum-Hochstdmme:

Feldahom Acer campestre
Zierapfel Malus sargentij
Zierkirsche Prunus sargentij

Gehdlzpflanzung auf éffentlichen Grinflachen

Obstbaumhochstdamme als Allee:

Prunus avium
Prunus calleriana ,Chanticleer”
Mostbime ,Bratbime*

Obstbaumhochstamme.:

Apfel Gewlirzluiken
Brettacher
Bohnapfel

Bimen Gaishirtle
Bratbime

Kirschen Schattenmorellen
Hedelfinger Herzkirsche

Pflaumen Hauszwetschge

Mirabellen Nancy Mirabelle

Wildfruchtbdume:

Elsbeere Sorbus torminatis

Speierling Sorbus domestica

Kleinkronige Bdume und Strducher im Bereich
von Bach und Wassergraben:

Salweide Salix caprea
Komelkirsche Comus mas
Haselnuss Corylus avellana
Traubenkirsche Prunus padus
Purpurweide Salix purpurea
Wolliger Schneeball Vibumum lantana
Heckenrose Rosa canina
Mairose Rosa majalis
Weinrose Rosa rubiginosa

Die Pflanzung von Nadelgehdlzen ist nicht zuldssig. Es durfen nur ein-
heimische Gehdlze und keine Exoten oder Zierformen gepflanzt wer-

den.
1.14 Flachen fir die Herstellung des Zur Herstellung des Strassen- bzw. Wegekorpers sind auf den Grund-
Strassenkérpers stiicken entlang der &ffentl. Verkehrsflache unterirdische Stlitzbauwer-
§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB ke erforderlich. Diese unterirdischen Stitzbauwerke sowie die zur Her-

stellung des Strassenkdrpers erforderichen Abgrabungen und Aufschiit-
tungen sind vom jeweiligen Grundstlckseigentimer zu dulden.



Il. Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

2.1 Dachform und Dachneigung
§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO

2.1.1 Hauptgebaude:

2.1.2 Garagen:

2.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

2.3 Dachdeckung

§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Entsprechend den Einschrieben im Plan.

SD Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° -
25° zuldssig. Auf Anbauten sind auch Pult- und Flachdacher
zugelassen.

PD Es sind nur Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° - 15°
zuldssig. Auf Anbauten sind auch Flachdacher zu-
gelassen.

ZD Es sind nur Zeltdédcher mit einer Dachneigung von 10° -15°
zuldssig. Auf Anbauten sind auch Pult- und Flachdacher zu-
gelassen.

Es sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig. Flachdacher, die nicht
als Terrasse genutzt werden, sind zu begrinen.

Dachaufbauten sind nur als Schleppgauben mit folgenden Einschran-

kungen bergseitig beim Satteldach zuldssig:

- pro Dach darf nur eine einheitliche Gaubenform erstellt werden

- Dachgauben durfen nur in einer Reihe und nicht (ibereinander an-
geordnet werden.

- die Breite einer Dachgaube darf hdchstens 2,0 m betragen.

- Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf max. 50 % der Dachlan-
ge betragen

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

- der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite (Ortgang) muf3
mindestens 1,0 m betragen.

- die Oberkante der Dachgaube muf vertikal gemessen minde-
stens 0,60 m unterhalb des Firstes liegen

Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.
Zwerchgiebei sind nicht zulassig.

Liegende Dachflachenfenster sind nur in einer Ebene mit folgenden

Einschrankungen zugelassen:

- die Summe der Breiten der Dachgauben und Dachflachenfenster
darf hbéchstens 50 % der dazu gehdérigen Dachldnge betragen.

- die Dachflachenfenster einer Dachfldche missen untereinander
gleichartig ausgefthrt und gestaltet sein.

- zwischen den einzelnen Dachgauben und Dachflachenfenstern muf}
mindestens ein Abstand von 1,0 m erhalten bleiben.

- der Abstand der Dachflachenfenster von der Giebelseite (Ortgang)
mul mindestens 1,0 m betragen.

- die Dachflachenfenster dirfen nur eine Flache bis zu 1,5 m? aufwei-
sen

Lichtbander sind zulassig bis max. 25 % der dazu gehdrigen Dachfla-
che.

Sonnenkollektoren sind zulassig

Satteldach:
Beim Satteldach ist nur Ziegel- bzw. Dachsteindeckung in rotem oder
rotbraunem Farbton zulassig.



2.4

2.5

26

2.7

2.8

29

AuBere Gestaltung baulicher
Anlagen
§ 74 Abs.2 Nr.2 LBO

Gestaltung der Stellplatze
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Gebaudetiefe
§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO

Werbeanlagen
§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO

Freileitungen
§ 74 Abs.1 Nr.5 LBO

Einfriedigungen, Stiitzmauem
und Gelandemodellierungen
§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO

2.10 Ordnungswidrigkeiten

§ 75 Abs. 3Nr.2 LBO

Pultdach und Zeltdach:

Bei Puit- und Zeltddchem ist sowohl Ziegel- bzw. Dachsteindeckung in
rotem oder rotbraunem Farbton als auch eine Begriinung zulassig.
Flachdach:

Flachd&cher sind zu begrinen.

Dachaufbauten und Anbauten sind auch mit Metallabdeckungen zulds-
sig.

Die AuRenwénde sind zu verputzen. Ausnahmsweise kénnen Holzver-
kleidungen zugelassen werden. Die Verkieidung der AuBenwénde mit
polierten und spiegelnden Materialien, sowie die Verwendung glasierter
Keramik und engobierter Spaltklinker ist nicht zuldssig. Anbauten sind
mit Metallverkleidung zulassig.

Die Befestigung der privaten PKW-Stellplatzfiéichen und Garagenzu-
fahrten sind nur in Schotterrasen, Rasenpflaster oder in gleichwertiger
wasserdurchlassiger Form zuldssig. Ausnahmen fiir Behindertenstell-
platze kénnen zugelassen werden.

Die Gebaudetiefe des Hauptbaukdrpers ist im Bereich Wa1 auf 10,0 m
als Héchstmal beschrénkt. Mégliche Anbauten (max. Tiefe 1,50) miis-
sen sich klar vom Dach und von der AuRenbegrenzung des Hauptbau-
kérpers abgrenzen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Werbean-
lagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

Uber die Filhrungsart von Telekommunikationslinien wird im Einver-
nehmen zwischen der Gemeinde Deizisau und dem jeweiligen Versor-
gungsuntermehmen entschieden.

Entlang den Grundstlcksgrenzen zum AuBenbereich oder zur 6ffent-

lichen Granflache:

- Boschungsneigung max. 1: 2

- Stutzmauemn max. 1,0 m hoch

- Stitzmauem und Einfriedigungen sind von der Grundstiicksgrenze
mindestens um das MaR ihrer Héhe abzuriicken
Zwischen Stitzmauer bzw. Einfriedigung und der Grundstiicks-
grenze ist eine 1-reihige Anpflanzung aus Laubstrauchem anzule-
legen (siehe Pg 2).

- als Einfriedigung zum AuRenbereich hin ist nur ein Knotengeflecht an
Holzpfosten zugelassen.

Entlang den Grundstiicksgrenzen zum &ffentlichen StraRenraum

- BGschungsneigung max. 1: 2

- Stitzmauern max. 1,0 m hoch

- Stitzmauern und Einfriedigungen sind von der Grundsticksgrenze
mindestens um das MaR ihrer Héhe abzuriicken

- Zwischen Stiitzmauer und Einfriedigung und der Grundstiicksgrenze
ist eine 1-reihige geschnittene Hecke auf StraRenniveau mit einer
Héhe von 0,70 - 1,0 m Hohe anzulegen (s. Pg 3).

Verst6Re gegen die orilichen Bauvorschriften (§ 74 LBO) werden als
Ordnungswidrigkeit im Sinne von § 75 Abs. 3 LBO behandelt.



Il. Hinweise

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

Fluglarm
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt Larmeinwirkungen des Flughafen Stuttgart mit einem

fluglarmbedingten aquivalenten Dauerschallpegel von (50-55) dB (A).

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Jegliche MaRnahmen, die das Grundwasser beruhren kénnten, bedurfen der wasserrechtlichen Genehmi-
gung. Eine standige Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig. Fir den Fall, daB die Kellersohle unterhalb
des mittleren Grundwasserstandes liegt, sind die Keller als wasserdichte Wanne auszubilden. Dabei sind
Vorkehrungen zu treffen, die eine Umldufigkeit dieser Bauwerke sicherstellen. Gegen eine vortubergehende
Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit werden keine grundsétzlichen Bedenken erhoben. Es ist
jedoch die Durchfithrung eines Wasserrechtsgesuches erforderlich. Die Pldne mit Beschreibung sind beim
Landratsamt -untere Wasserrechtsbehdérde- einzureichen.

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

Denkmalschutz

Bei Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde endeckt werden. Diese sind unverzuglich
dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
des 4. Werktages nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu halten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 Denkmal-
schutzgesetz).

Pilichten des Eigentimers (§ 126 Abs. 1 BauGB)

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen far Beleuchtungskdrper der Stras-
senbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir Er-
schlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Altlasten

Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Solite dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden angetroffen werden,
so sind unverziglich das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenordnung zu benachrichtigen und die Arbeiten
im betroffenen Bereich einzustelien. Auf das Merkblatt ,Abfallwirtschaft und Altlasten* wird verwiesen.

Niederschiagswasser

Die Nutzung und das Auffangen bzw. das Sammeln des Dachfldchenwassers in Zisternen ist erwlinscht und
wird zur Entlastung der éffentlichen Entwdsserungsantagen empfohlen. Dieses Wasser ist nur zum Be-
wassem der Garten und Wiesen geeignet. Das Wasser besitzt keine Trinkwasserqualitat und sollte unauf-
bereitet auch nicht als Brauchwasser innerhalb von Wohnhdusem verwendet werden.

Erdaushubmaterial

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Méglichkeit im Baugebiet zu ver-
bleiben und ist dort zu verwenden.

Bauvorlagen

Fir alle Bauvorhaben miuissen die Bauvorlagen einen Freiflachengestaltungsplan enthalten mit Angaben Gber
befestigte Flachen (Zufahrten, Zugénge, Stellplatze), Pflanzflachen mit Pflanzvorschlagen, Stlitzmauem

und Einfriedigungen.

Aufhebung von Bebauungsplanen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle bestehenden Bebauungspldne und Vorschriften inner-
halb des rdumlichen Geltungsbereiches aufgehoben.

Hohensystem
sdmtliche H6henangaben im N-System (Neues System).
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