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TEXTTEIL

Zum Bebauungsplan ,Wolfschluger StraRe"

1.0

2.0

2.1

2.2

2.3

ALLGEMEINE ANGABEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten in seinem Geltungsbereich alle
bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften und Festsetzungen
des am 07.10.1929 genehmigten Baulinienplanes auBer Kraft.

In Ergédnzung zum Plan wird folgendes festgesetzt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

-Baugesetzbauch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997,

zul. geandert am 21.12.2006

-Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23.01.1990,

zul. geédndert am 22.04.1993

-Planzeichenverordnung (PlanZVO) in der Fassung vom 18.12.1990
-Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995,
zul. gedndert am 14.12.2004

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Entsprechend den Planeinschrieben

Es bedeuten

WA  Aligemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO
Zuldssig sind Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 1+2
Geman § 1 (6) BauNVO sind Nutzungen nach § 4 (3) nicht zulassig

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Entsprechend den Planeinschrieben

Es bedeuten
GRZ Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
GFZ Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) 3 und § 20 BauNVO)

Entsprechend den Planeinschrieben
Es bedeutet
Z =1l zulassig sind 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze
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2.31

24

2.5

2.5.1

2.6

2.7

2.8

Gebédudehdhen (§ 9 (2) BauGB und § 16 (2) 4 und (3) 2 BauNVO)

Die ErdgeschossrohfuBbodenhéhe wird fiir die neuen geplanten Gebaude
entsprechend Planeinschrieb festgesetzt.

Die festgesetzte EFH kann bis zu max. 0,30 m verandert werden.

Im Bebauungsplan sind max. Traufhéhen (TH) oder Attikahohen (AH) und max.
Firsthdhen (FH) festgesetzt als absolute Héhen {iber Normainull ( m UNN )

Die Traufhdéhe wird gemessen am Schnittpunkt der Auenkante der Aufienwand mit
der Dachhaut.

Die Firsthéhe wird gemessen an der AuBenflache der Dachhaut am First.

Die max. festgesetzte Traufhéhe ist mindestens auf 2/3 der Gebaudelange einzu-
halten.

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

Entsprechend den Planeinschrieben
Es bedeutet
0 offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Die baulichen Anlagen sind entsprechend der Pfeileintragung im Plan anzuordnen
(Hauptfirstrichtung).

Daneben sind Nebenfirste bzw. Querbauten zulassig auf max. 1/3 der
Gebaudelénge (s. auch Ziffer 3.2 der 6rtlichen Bauvorschriften).

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird festgesetzt durch Baugrenzen (§ 23 (3)
BauNVO), die nur oberirdische Wirkung haben.

Nebenanlagen (§ 23 (5) BauNVO i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen, sofern es sich um Gebéude und Uberdachungen handelt, sind
auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen nur zugelassen, wenn sie einen Rauminhalt
von 20 m® nicht Uberschreiten.

Flachen fiir Fahr-, Geh- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Flachen fur Fahr-, Geh- und
Leitungsrechte mit 3,50 m Breite zugunsten der angrenzenden Grundstiicke
festgesetzt.

Zur Ableitung von AuRengebietswasser ist ein Leitungsrecht zur Herstellung eines
Oberflachenwasserkanals festgesetzt entsprechend Planeinschrieb.
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2.9

2.10

Fldchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Auf den privaten Grundstucksflachen sind tiw. Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1a) BauGB
festgesetzt.

Die nordliche Flache ist als Pflanzgebotsfiache PFG 1, die ostliche als Pflanz-
gebotsflache PFG 2 festgesetzt.

Notwendige Stitzmauern in den Pflanzgebotsflachen sind als Naturstein-
Trockenmauern auszufiihren.

In der nérdlichen Pflanzgebotsflache ist eine Mulde bzw. ein kleiner Wall anzu-
legen, um AuRengebietswasser aufzufangen.

Pflanzgebote

2.10.1 Pflanzgebote fiir Neuanpflanzungen (§ 9 (1) 25a BauGB)

Durch Planeinzeichnung ist ein Pflanzgebot auf privaten Flachen in Form von
hochstdmmigen Obstgehdlzen oder heimischen Laubgehoizen festgesetzt
(siehe auch Ziff. 2.9).

Bei Abgang sind die Bdume und Geholze zu ersetzen.

Folgende Pflanzen werden fir die Pflanzgebotsflache PFG 1 vorgeschlagen:
z.B. Speierling (sorbus domestica)

Wildkirsche (prunus avium)

Walnuf (juglans regia)

Eisbeere (sorbus torminalis)

Faulbaum (frangula alnus)

Folgende Pflanzen werden fir die Pflanzgebotsflache PFG 2 vorgeschlagen
z.B. Hasel (corylus avellana)

Liguster (ligustrum vulgare)

Schiehe (prunus spinosa)

Weildorn (crataegus spinosa)

Unbebaute Flachen sind als Grunfiachen anzulegen und zu unterhalten. Je ange-
fangene 200 m? unbebaute Grundstlicksflache ist mindestens 1 groR- oder mittel-
kroniger, standortgerechter Einzelbaum zu pflanzen, dauerhaft zu unterhaiten und
bei Verlust zu ersetzen. Bestehende bzw. durch Pflanzgebot festgesetzte Laub- oder
Streuobstbdume werden angerechnet.

Geschlossene Koniferenhecken sind nicht zulassig.

2.10.2 Pflanzgebote fiir den Erhalt von Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB)

Durch Planeinzeichnung ist ein Pflanzgebot fur zu erhaltende Einzelbdume auf
privaten Flachen festgesetzt.
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3.0

3.1

3.11

3.2

3.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN FUR DAS BAUGEBIET
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 74 LBO)

Dachform, Dachneigung, Gebdaudehéhe (§ 74 (1) LBO)

Es bedeuten
Entsprechend den Planeinschrieben

Dachform GD = Geneigtes Dach
FD = Flachdach
SD = Satteldach
Dachneigung 0°-10°

25° - 35° als Mindest- und Hochstgrenze
35° - 45° als Mindest- und Hochstgrenze

Garagen und iiberdachte Stellplitze (§ 74 LBO)

sind wie folgt auszufiihren:
- in das Hauptgebaude mit einbezogen
oder
- bei Flachdach mit einer extensiven Begriinung zu versehen.

Dachgestaltung und Dachaufbauten (§ 74 LBO)
Die Dachdeckung der Geb&ude ist nur in nicht glanzenden Materialien zuléssig.

Flachd&acher, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, sind nur in Verbindung
mit einer extensiven Dachbegriinung mit niedrigem Bewuchs aus Grasem und
Kréutern zulassig.

Die nach Norden leicht geneigten Pultdacher sind volifiachig extensiv zu begriinen.

Dachaufbauten, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte sind zusammengerechnet bis
zu 50 % der jeweiligen Trauflange zulassig, wobei die Lange der Zwerchgiebel

auf maximal 1/3 der Gebaudelange begrenzt ist (s. Ziffer 2.5.1.).
Traufunterbrechungen bei Zwerchgiebeln und TraufhGheniberschreitungen werden
zusammengerechnet und sind begrenzt auf maximal 1/3 der Geb&udelénge.
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel werden nur im 1. DG zugelassen.
Der Abstand zur Giebelwand darf jeweils 1,25 m nicht unterschreiten.
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel miissen mindestens 0,90 m
unterhalb des Firstes angeordnet werden.

Dachaufbauten auf einer Dachflache sind einheitlich zu gestalten.

Begruinte Dacher und Sonnenkollektoren sind generell zulassig.

Gestaltung unbebauter Flichen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) 3 LBO)
Unbebaute Flachen sind als Gartenflachen anzulegen und zu unterhalten.
Stellplatze, Hofflachen oder Garagenzufahrten auf privaten Grundstiicken - mit
Ausnahme der mit Fahr-, Geh- und Leitungsrechten versehenen Flachen - sind

mit versickerungsfahigen Belégen zu befestigen (z.B. Rasenpflaster, sickerfahiges
Verbundpflaster (Okopflaster) oder wassergebundene Decke).
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3.3.1

3.3.2

3.4

4.0

4.1

4.2

4.3

Stitzmauern (§ 74 LBO)

Statzmauern im Bereich der Fidchen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind nur als Naturstein-Trockenmauemn
zulassig.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (17) BauGB i.V.m. § 10 LBO)

Abgrabungen oder Aufschittungen auf den Grundstiicken sind nur zuldssig, wenn sie
nicht mehr als 1,5 m vom natlrlichen Gelande abweichen.
Abbéschungen sind mit einer maximalen Neigung von 1:1,5 zuldssig

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

HINWEISE

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden.

Diese sind unverzuglich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige
in unveradndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder
das Landesdenkmalamt mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 Denk-
malschutzgesetz).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzgesetz wird
hingewiesen.

Versorgungsleitungen

Unterirdische Versorgungsleitungen und dergleichen sind mit Ausnahme der im
Plan dargestellten dem Planfertiger nicht bekannt und in vorliegendem Plan nicht
enthalten.

Grundwasser

Sollte wahrend der Bauzeit eine voriibergehende Grundwasserabsenkung notwendig
sein, ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren. Die Plane mit Beschreibung sind
beim zustandigen Landratsamt einzureichen. Eine dauemde Grundwasserableitung
ist unzulassig.

Bauteile, die ins Grundwasser einbinden, sind wasserdicht und auftriebsicher auszu-
bilden.

Es wird empfohlen, die Grundwasserverhéltnisse rechtzeitig vor Baubeginn zu erkun-
den.

Nach der geologischen Karte von Baden-Wurttemberg (GK 25) stehen im Plangebiet
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

die Schichten des Unterjura und des Rat Uber den Schichten des Knollenmergels an.
Unterjura und Réat konnen in Felskllften Grundwasser fihren

Dachwasser

Die zulassigen Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser sind mit einem
ungedrosseiten Uberlauf zu versehen. Der ungedrosselte Uberlauf muss an den
Oberflachenwasserkanal bzw. den oéffentlichen Regenwasserkanal (Trennsystem)
angeschlossen werden. Er darf nicht im ErschlieBungsgebiet an den &éffentlichen
Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Auf die Anzeigepflicht nach § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (Anzeige von
Brauchwasseranlagen) wird hingewiesen.

Abwasserbeseitigung und -reinigung

Die anfallenden Abwésser sind ordnungsgemag der Sammelklaraniage zu zu-
leiten. Die Oberflachenwasser sollen im Trennsystem bis zum Anschluss an das
6ffentliche Kanaisystem in der Wolfschiugener Strale gefiihrt werden.

Ableitung des AuBengebietswassers

In der nérdlich geplanten Griinflache (PFG1) ist eine Mulde bzw. ein kleiner Wall zum
Auffangen des AuBengebietswassers vom Herrenberg einzuplanen. Auierdem muss
ein Regenwasserkanal durch das Baugebiet bis zur Wolfschiuger Strafle gefuhrt
werden. Hier kdnnen auch die anfallenden Oberflachenwasser (Dachflachen)
angeschlossen werden. Hierzu ist ein entsprechendes Leitungsrecht im Plan vor-
gesehen.

Solange noch kein 2. Ableitungssystem fir Niederschlags- und Auengebiets-
wasser zur Verfligung steht, wird das Niederschlagswasser und Au3engebiets-
wasser, welches durch das Baugebiet fliet, im Trennsystem dem Mischwasser
kanal in der Wolfschluger Strae zugefiihrt.

Larmschutz

Die Wolfschiuger Stra3e wird vermehrt mit Verkehrsimmissionen, insbesondere
von Larm, beaufschlagt. Daher sind bei Um- oder Neubauten die LA&rmimmissionen
zu prufen und ggfs. passive Larmschutzmanahmen vorzusehen.

Grundstiickszufahrten auf die K 1222

Eventuell geplante Grundstiickszufahrten missen im Einmiindungsbereich auf die
Hoéhenlage der Kreisstralle 1222 abgestimmt sein. Die ggfs. notwendigen
Randsteinabsenkungen und die Angleichung des Gehweges sind im Einvernehmen
mit der Stralenmeisterei Deizisau festzulegen.

Oberflachenwasser und Dachwasser darf der KreisstraBe nicht zugeleitet werden.
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Eventuelle Aufgrabungen und Verénderungen an der Kreisstral3e durfen nur nach
Abschluss eines Nutzungsvertrages vorgenommen werden. Dieser ist beim
Landratsamt Esslingen, Amt 12, StraBenbauamt zu beantragen.

VERFAHRENSVERMERKE

ALS ENTWURF vom Gemeinderat festgestellt am 16.09.2009

ALS ENTWURF gem. § 3 Abs. 2 BauGB éffentl. ausgelegt vom 02.10.2009 bis 02.11.2009
Auslegung bekannt gemacht am 24.09.2009 durch das Mitteilungsblatt der Stadt Aichtal
ALS SATZUNG gem. § 10 BauGB vom Gemeinderat beschlossen am 10.02.2010
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN als Satzung beschlossen am 10.02.2010

IN KRAFT GETRETEN am 18.02.2010

Ausgefertigt:

Aichtal, den 19.02.2010




ZEICHENERKLARUNG

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
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(§9(7) BauGB)
ww W Grenze Landschaftsschutzgebiet
WA Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse (§16(2)3 BauNVO)
GRZ Grundfldchenzahl (§19(1) BauNVO)

GFZ Geschossfldchenzahl (§20(2) BauNVO)

0 offene Bauweise (§22(2) BauNVO)
FH=2B.337,10 max. Firsthéhe U.NN (§18 BauNVO)
TH=2B.33680 max. Traufhdhe U.NN (§18 BauNVO)
EFH=2.8.32830 max. ErdgeschossrohfuBbodenhdhe u.NN (§9(2) BauGB)
memsememsee  Baugrenze (§23(3) BauNVO)
SD /O GD Satteldach / Flachdach / geneigtes Dach
D 50 B

FD/
Anpflanzen hochstdmmiger, groBkroniger
Laubbdume, Obstbdume (§9(1)25a BauGB)
i
Pig
g 1 |

Erhalt bestehender Bdume (§9(1)25b BauGB)

Fldchen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaf

(§9(1)20 BauGB)
—»—»—— Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

—r Fldchen fiir Geh—, Fahr— und Leitungsrechte
= | zugunsten angrenzender Grundstlicke

(89(1)21 BauGB)

— ——  Fldchen fiir Leitungsrecht zur Ableitung von
AuBengebietswasser (§9(1)21 BauGB)

<>  Stellung der baulichen Anlagen (§9(1)2 BauGB)

...l
—

B i p

Art der baulichen | Zahl der Voligeschosse Nutzungsschoblone
Nutzung | Hohe der baulichen Anlagen
T e )

GRZ | GFZ
Grundfldachenzahl § Geschossfldchenzahl

Bauweise | Dachform/
Dachneigung
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