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Planzeichenerklarung

Art und Mal} der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA Allgemeine Wohngebiete WA 1-4 § 4 BauNVO

0.4 Grundflachenzahl (GRZ) gem. Nutzungsschablone § 19 BauNVvO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald (lll), als Mindest- und Héchstmalf (11-111)

/1 oder als zwingendes Maf (lll) gem. Planeintrag

Gebaudehéhe GH in Metern bezogen auf die Bezugshéhe BZH
(unterer Bezugspunkt) gem. Planeintrag

GH max. 13,0 Festsetzung der GH als Héchstmafl}
GH12,0-13,0 Festsetzung der GH als Mindest- und Hochstmal

GH

Bezugshohe BZH in Metern GNN, EingangsfuRbodenhéhe EFH
Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Gebaudehéhe GH  § 9 Abs. 3 BauGB

BZH 306,0  Festsetzung der BZH als Eingangsfullbodenhdhe
Abweichen bis max. (wird zum BPlan-Entwurf ergénzt) zulassig.

BZH

FD Dachform: Flachdach FD (mit Extensivbegriinung)

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

o Offene Bauweise gem. Planeintrag § 22 Abs. 2 BauNVO
Abweichende Bauweise a1/ a2 gem. Planeintrag, § 22 Abs. 4 BauNVO
al/ a2/ E : .. .
E= nur Einzelhduser zulassig, s. Festsetzung Nr. 3
— Baugrenze § 23 Abs. 1 BauNVO
— Baulinie § 23 Abs. 2 BauNVO

Zahl der Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

2 Wo Nur 2 Wohnungen je Wohngebaude/ Hauseinheit zuldssig

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche StraRenverkehrsflache

C?ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Offentliche Parkierungsflache

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
FuRweg

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
FulR- und Radweg

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Vorubergehende Aufbewahrung von Abfallen und Reststoffen

7%

v v w w

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- und Ausfahrtsbereiche fir private Tiefgaragen

Verkehrsgrinflache

Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser

o

Offentliche naturnahe Regenriickhaltebecken RRB
s. Festsetzung Nr. 9 und 12.3

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz vor schadl. Umwelteinwirkungen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Nummer des Baufelds (hier Nr. 1), in dem eine larmabschirmende
Riegelbebauung herzustellen ist, s. Festsetzung Nr. 11.1

Larmzugewandte Gebaudefassaden, an denen Schallschutzmallnahmen
< erforderlich werden kdnnen, s. Festsetzung Nr. 11.2

Flachen zur Errichtung von Schallschutzwanden im Erdgeschoss,
mind. 2,5 m hoch und mind. 5,0 m lang, s. Festsetzung Nr. 11.3

@ Passive SchallschutzmalRnahmen gegen Verkehrslarm in allen Allgemeinen
Wohngebieten, s. Festsetzung Nr. 11.4

Anpflanzungen von Einzelbdumen und Strauchern

O

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Anpflanzen eines grolRkronigen Einzelbaums gemal Pflanzliste 3
(Winterlinde) auf privaten Flachen, s. Festsetzung Nr. 12.1

-

Anpflanzen eines groRkronigen Einzelbaums gemaf Pflanzliste 1
s. Festsetzung Nr. 12.1

Anlage einer 2-mahdigen blumenreichen Wiese
s. Festsetzung Nr. 12.3

L]

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs § 9 Abs. 7 BauGB

fffffffff

Flachen fir Stellplatze (St),
Garagen (Ga) und/oder Carports (Ca)

§ 12 BauNVO

777777777

e Abgrenzung von Teilgebieten innerhalb der
festgesetzten Baugebiete

L = Leitungsrechte zu Gunsten der Gemeinde § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Informationen ohne Festsetzungscharakter

4+299.92 geplante Oberkante der Fahrbahn (zur Information)

Grundstlicksgrenzen (Vorschlag)

4"+ VermaRung in Meter

Nutzungsschablone
(Festsetzungen gem. Planeintrag)

Art der baulichen| GRZ
Nutzung
Bauweise Dachform

Passive SchallschutzmafRnahmen

Textteil zum Bebauungsplan "Obeswiesen"

1.

2.2

2.3

3.1

3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1-15 BauNVO)
Die Art der baulichen Nutzung ist gemaR Planeintrag festgesetzt:
Allgemeine Wohngebiete WA 1- 4 (§ 4 BauNVO)

Wohnnutzungen sind erst zulassig, wenn die Riegelbebauungen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 und WA 4 gemal} Festsetzung Nr. 11.1 hergestellt sind (mind.
Fertigstellung Rohbau, § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) sind in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1-4 nicht zulassig.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans und
damit in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-4 nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 - 21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ), § 19 BauNVO
Die Grundflachenzahl ist gemaR Planeintrag als Hochstmal} festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-4 darf die zulassige Grundflachenzahl durch die
Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einem Mal} von
maximal 0,6 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse, § 20 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse ist gem. Planeintrag als Mindest- und Hochstmal, als
zwingendes Mal oder nur als Hoéchstmal} festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen, Gebdudehdhe GH, § 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO

Die HOhe baulicher Anlagen ist Uber die Gebaudehéhe GH als Mindest- und Héchstmaf}
oder nur als Hochstmal} in Metern festgesetzt. Als Gebaudehdhe gilt der Abstand zwischen
dem unteren und dem oberen Bezugspunkt.

Oberer Bezugspunkt ist der obere Gebaudeabschluss (Oberkante Attika bzw. héchster
oberer Abschluss der AuRenwand). Unterer Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhe ist die
gemal Planeintrag festgesetzte Bezughdhe BZH (s. Festsetzung Nr. 13.1).

Die Gebaudehéhe GH darf durch untergeordnete Bauteile wie Absturzsicherungen,
Solaranlagen, technische Aufbauten oder Ahnliches um ein Mal von max. 1,5 m
Uberschritten werden. Untergeordnete Bauteile missen mind. um 1,5 m von der nachst-
gelegenen AuRenkante des darunterliegenden Geschosses zuriicktreten (s. auch Ortliche
Bauvorschrift Nr. 1.3).

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

Die Bauweise ist gem. Planeintrag festgesetzt.

o = offene Bauweise, a1/ a2 = abweichende Bauweise gemaf Nr. 3.1 und 3.2
E = nur Einzelhauser

Abweichende Bauweise a1:
Die Gebaude/ Hausformen sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der
Hauptgebaude/ Hausformen darf maximal 25 m betragen.

Abweichende Bauweise a2:
Die Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhduser zu errichten. Die Lange der Hauptgebaude darf maximal 32 m betragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind gem. Planeintrag als Baugrenzen oder
Baulinien festgesetzt. Sie gelten nur oberirdisch.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen (oberirdisch) durch Terrassen ist in allen Allgemeinen
Wohngebieten zuldssig. Zur Uberschreitung der Baugrenzen gilt § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Balkone, Loggien und Wintergarten bzw. Vorbauten nur bis zu einem Mal} von max. 1,0 m
Tiefe und nur bis zu einer Gesamtlange von 50 % der jeweiligen Fassadenseite zulassig
(§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO).

Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
Entgegen der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (§ 5 Abs. 7 LBO) darf im
Allgemeinen Wohngebiet WA 4 die seitlichen Abstandsflachen zwischen Gebduden
innerhalb einer Gberbaubaren Grundstiicksflache auf ein Mal} von bis zu 2,5 m reduziert
werden.

6.1

6.2

6.3

10.

10.1

10.2

1.

11.4

Stellplatze mit Zufahrten und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.

§ 12 BauNVO und § 14 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 -4 sind Stellplatze (St), Garagen (Ga) und/ oder
Carports (Ca) nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in den dafiir
festgesetzten Flachen zulassig. Die Herstellung der dazugehérigen Zufahrten ist auch in
den ubrigen nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung von Stellplatze auch unterirdisch
(auRerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen) in Form von Tiefgaragen
zulassig.

Gartenhauser, Gewachshauser, (Gerate-) Schuppen, Kleintierhaltung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind Gartenhduser, Gewachshauser,
(Gerate-) Schuppen, Anlagen der Kleintierhaltung und vergleichbare raumbildende
Nebenanlagen zur Unterhaltung und Nutzung der Gartenflachen auferhalb der tiberbauba-
ren Grundsticksflachen nur zulassig, wenn es sich um max. zwei bauliche Anlagen bis

25 m*® Gesamtvolumen handelt.

Stlitzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Stitzmauern zum Ausgleich der Héhenlage zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie entlang
der Grundstlicksgrenzen dirfen nur bis zu einer Héhe von max. 1,2 m errichtet werden.
Groliere Hohenunterschiede sind durch Béschungen zu terrassieren. Zwischen Stiitzmauer
und 6ffentlicher Verkehrsflachen ist ein Abstand von 0,5 m einzuhalten.

Ein- und Ausfahrt von Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Die Zu- und Abfahrt von 6ffentlichen Verkehrsflachen zu privaten Tiefgaragen in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 ist nur innerhalb der gemaf Planeintrag
festgesetzten Bereichen zulassig.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In Wohngebauden am Obeswiesenweg (liberbaubare Grundstiicksflachen mit Kenn-
zeichnung 2 Wo gem. Planeintrag) wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude/ Hauseinheit auf maximal 2 begrenzt.

Flache und MaBnahmen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), 6ffentliche Griinflache (§ 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Regenriickhaltebecken RRB und Retentionsmulden

Innerhalb der gem. Planeintrag festgesetzten Flachen sind 6ffentliche naturnahe
Regenrickhaltebecken und Retentionsmulden (s. Festsetzung Nr. 12.3) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

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

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind mit einer Extensivbegriinung auszufiuhren. Die
Flachen sind mit einer mind. 15 cm starken Substratschicht zu Uberdecken.
Dachbegriinungen mit vollflachiger Retentionswirkung in Kombination mit Solaranlagen
sind zulassig. Ausnahmsweise kdnnen Lichtkuppeln, Glasdacher und Terrassen
zugelassen werden, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebaudes dienen und
untergeordnet sind. Terrassen sind auf den Dachern der obersten Geschosse (auch
Nicht-Vollgeschossen) nicht zulassig.

Wasserdurchlassige Oberflachen

Offentliche Wege und Parkstande sowie private Wege, Zufahrten und nicht Gberdachte
Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen (z.B. wasserdurchlassiges Pflaster,
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke) herzu-
stellen.

Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Riegelbebauung in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4

Aus Grinden des Schallschutzes sind die folgenden Riegelbebauungen zu errichten, damit
Wohnnutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten zulassig sind (s. Festsetzung Nr. 1.)

Innerhalb des Baufelds Nr. 1 in WA 2 ist eine durchgehende Gebaudezeile im Sinne einer
Riegelbebauung in einer Lange von mind. 25,0 m entlang oder parallel zur nérdlichen
Baugrenze zu errichten.

Innerhalb der Baufelder Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 4 sind jeweils eine durchgehende Gebaudezeile
im Sinne einer Riegelbebauung in einer Lange von mind. 20,0 m gemessen ab der fest-
gesetzten sudlichen Baulinie zu errichten.

Innerhalb des Baufelders Nr. 5 ist eine durchgehende Gebaudezeile im Sinne einer Riegel-
bebauung in einer Lange von mind. 30,0 m gemessen ab der festgesetzten stdlichen
Baulinie zu errichten.

Die Errichtung der Riegelbebauung als Malinahme gegen Larm ist nicht erforderlich soweit
dem Schallschutz in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getragen wird und dieser
gutachterlich nachgewiesen wird. Grundlage der Festsetzung ist die Schallimmissions-
prognose (Nr. 6186) der BS Ingenieure aus Ludwigsburg vom 28.10.2020.

Schallschutzmallnahmen an Fassaden gegen Gewerbelarm in WA 2 und WA 4

An den gemal Planeintrag festgesetzten larmzugewandten Fassadenabschnitten

innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufelder Nr. 1-6) durfen schutzbedurftige
Raume nach DIN 4109 (Schlaf- und Aufenthaltsrdume) nur angeordnet werden, wenn durch
geeignete MalRnahmen sichergestellt wird, dass keine Immissionsorte entstehen. Dazu
gehoren, sofern schalltechnisch nicht anders |6sbar, auch die folgenden Malinahmen:

1. Orientierung/ Grundrissausrichtung

Schutzbedirftige Radume sind zwingend zur larmabgewandten Seite hin zu orientieren/
anzuordnen, beziehungsweise durfen nicht entlang der festgesetzten larmzugewandten
Fassadenabschnitte angeordnet werden.

2. Festverglasung, Verzicht auf 6ffenbare Fenster

Werden schutzbediirftige Raume zur larmzugewandten Seite orientiert, ist durch Verzicht
auf offenbare Fenster oder durch Fenster mit Festverglasung sicherzustellten, dass keine
Immissionsorte entstehen.

3. Vorsatzkonstruktionen

Werden schutzbedirftige Rdume mit 6ffenbaren Fenstern entlang der festgesetzten
larmzugewandten Fassadenabschnitte angeordnet, ist durch Vorsatzkonstruktionen wie
Prallscheiben oder geschlossene Vorbauten (Laubengang, Loggia, Wintergarten)
sicherzustellen, dass keine Immissionsorte entstehen.

4. Larmschutzwand im Staffelgeschoss des Gebaudes in Baufeld 5

Im obersten Geschoss (Staffelgeschoss) des stidlichen Gebaudes in Baufeld 5 dtirfen
schutzbedurftige Rdume mit 6ffenbaren Fenstern zur westlichen larmzugewandten Seite
angeordnet werden, wenn diese durch ein stockwerkshohe (Glas-) Schallschutzwand in
seitlicher Verlangerung der Stdfassade nach Westen geschitzt werden. Sie muss direkt
mit der Gebaudefassade (geschlossen) verbunden sein und eine Mindestlange von 3,0 m
aufweisen. Es werden keine Anforderungen an die Schallabsorption der Schallschutzwand
gestellt, Glaselemente sind mdglich.

Ausnahmen: Von den Festsetzungen zum Schallschutz kbnnen Ausnahmen zugelassen
werden, soweit dem Schallschutz in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getragen wird
und dieser gutachterlich nachgewiesen wird. Grundlage der Festsetzung ist die Schall-
immissionsprognose (Nr. 6186) der BS Ingenieure aus Ludwigsburg vom 28.10.2020.

Schallschutzwande gegen Gewerbelarm in WA 4 (Festsetzung i.V.m. § 23 BauNVO)

An den sidlichen Gebauden in Baufeld 3 und Baufeld 4 ist jeweils im Erdgeschoss eine
mind. 2,5 m hohe und mind. 5,0 m lange Schallschutzwand in seitlicher Verlangerung der
Sldfassade nach Osten zu errichten. Sie muss direkt mit der Gebaudefassade
(geschlossen) verbunden sein. Es werden keine Anforderungen an die Schallabsorption der
Schallschutzwand gestellt.

An dem sudlichen Gebaude in Baufeld 5 ist im Erdgeschoss eine mind. 2,5 m hohe und
mind. 5,0 m lange Schallschutzwand in seitlicher Verlangerung der Stidfassade nach
Westen zu errichten. Sie muss direkt mit der Gebaudefassade (geschlossen) verbunden
sein. Es werden keine Anforderungen an die Schallabsorption der Schallschutzwand
gestellt.

Ausnahmen: Von den Festsetzungen zum Schallschutz kbnnen Ausnahmen zugelassen
werden, soweit dem Schallschutz in anderer, gleichwertiger Weise Rechnung getragen wird
und dieser gutachterlich nachgewiesen wird. Grundlage der Festsetzung ist die Schall-
immissionsprognose (Nr. 6186) der BS Ingenieure aus Ludwigsburg vom 28.10.2020.

Passive SchallschutzmaRnahmen gegen Verkehrslarm

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1-4 sind die AuRenbauteile (Fenster,
Aulenwande, Dachflachen u.d.) von Gebauden mit schutzbedirftigen Rdumen im Sinne
der DIN 4109-1 entsprechend den in den Abbildungen 1 und 2 dargestellten Larmpegel-
bereichen (LPB) nach DIN 4109-1 (2016-07) fir die entsprechende Raumart auszubilden.

Die erforderlichen Schallddmm-Malfe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
-grofde im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens ist ein Nachweis nach DIN 4109 Uber die Luftschallddmmung von Aulen-
bauteilen zum Schutz gegen Aulenlarm zu flhren:

ab LPB III: bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen.

Nach VDI 2719 ist bei AulRengerauschpegeln von Gber 50 dB(A) nachts eine schall-
dammende, eventuell fensterunabhangige Luftungseinrichtung notwendig. Bei Betten- und
Schlafrdumen sind dann entsprechende Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen (z.B. in abgeschirmten Bereichen) als in
den Abbildungen 1 und 2 dargestellt, kdnnen die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Grundlage der Festsetzung ist die Schallimmissionsprognose (Nr. 6186) der BS Ingenieure
aus Ludwigsburg vom 28.10.2020.

Abbildung 1: Larmpegelbereiche Tag (2.0G)
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Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzen von Einzelbdumen (StralRenbdume und Gebietseingriinung)

An den durch Planeintrag festgesetzten Standorten sind hochstdmmige Laubbdume geman
Pflanzliste 1 oder Pflanzliste 3 (siehe Hinweis Nr. 1.1 und 1.3) anzupflanzen, zu unterhalten
und bei Abgang artengleich zu ersetzen. Von den festgesetzten Baumstandorten kann in
begrindeten Fallen (Zufahrt, Grenzveranderung, Leitungstrasse) bis max. 1,5 m
abgewichen werden.

Anpflanzen von Einzelbdumen auf privaten Grundsticksflachen

Je angefangene 250 m? Grundstuicksflache ist 1 heimischer Laub- oder Obstbaum, wie
z.B. in Pflanzliste 1 und 2 (s. Hinweis Nr. 1.1 und 1.2) anzupflanzen, zu unterhalten und bei
Abgang artengleich zu ersetzen. Die anzupflanzenden Baume gemal Festsetzung Nr. 12.1
sowie Bestandsbaume kdnnen angerechnet werden.

Anlage von naturnahen Retentionsflachen und blumenreichen Wiesen

Die gemal Planeintrag festgesetzten Flachen fur 6ffentliche Regenruckhaltebecken

RRB, oéffentliche Grinflachen (s. Festsetzungen Nr. 9) und Flachen fir die Anlage von
blumenreichen Wiesen sind als 2-mahdige Fettwiesen (blumenreich mit autochthonem
Saatgut, mit Abrdumen des Mahguts, keine Mulchung) mit Hochstaudenfluren (mind. 30%
der Flachen) anzulegen. Je angefangene 300 m? festgesetzte Flache ist 1 Laubbaum
gemal Pflanzliste 1, 2 und 3 (s. Hinweis Nr. 1.1-1.3) anzupflanzen, zu unterhalten und bei
Abgang artengleich zu ersetzen. Die anzupflanzenden Baume gemal Festsetzung Nr. 12.1
kénnen angerechnet werden.

Flachenhafte Pflanzgebote fir nicht Uberbaute/ unterbaute Flachen und Tiefgaragendecken
Die nicht Gber- oder unterbauten Grundstlicksbereiche aulderhalb von Wegen, Terrassen
etc. sind flachig zu begrtinen, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht fir
ErschlieBungszwecke in Anspruch genommenen werden. Die nicht flr ErschlieBungs-
zwecke und Terrassen in Anspruch genommene und nicht Gberbauten Teile von
Tiefgaragendecken sind mit einer mindestens 0,5 m starken Erduberdeckung aus
vegetationsgeeignetem Substrat auszufliihren und gartnerisch anzulegen.

Die Uber das natirliche Gelande herausragenden Auflenwande der Tiefgaragen sind mit
Bdschungen und Anpflanzungen mit einer maximalen Boschungsneigung von 1:1 bis zur
Oberkante der Tiefgaragendecke (inkl. Erdiiberdeckung) zu verdecken.

Hoéhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Bezugshéhe BZH

Die unteren Bezugspunkte zur Ermittlung der festgesetzten Gebaudehdéhe GH sowie flr
die EingangsfuRbodenhdéhe EFH sind gem. Planeintrag als Bezugshéhen BZH in Metern
Uber Normalnull festgesetzt.

EingangsfuRbodenhéhe EFH

Die Eingangsfullbodenhéhe EFH (OK Rohbau) fir das Erdgeschoss ist gemaf Planeintrag
als Bezugshdhe BZH (s. Festsetzung Nr. 13.1) festgesetzt. Abweichungen von der
festgesetzten BZH zur Festlegung der EingansfuRbodenhdhe sind bis max. (wird zum
Bebauungsplan-Entwurf festgelegt) zulassig. Dies gilt nicht fur die Berechnung der
Gebaudehdhe GH (s. Festsetzung Nr. 2.3 und 13.1).

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO BW

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

Die Dachform- und neigung, Dacheindeckung

Die Dachform ist gemaf Planeintrag als Flachdach (FD) festgesetzt. Gebaude sind mit
Flachdach oder flach geneigten Dachern mit einer Neigung bis max. 5° zu errichten. Die
Dacher der Gebaude sind nur als extensiv begriintes Dach (Griindach) anzulegen (s.
Festsetzung Nr. 9.1). Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei
denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kdénnen, sind nicht
zulassig.

Die Dacher von Doppel- und Reihenhdusern sind in ihrer Dachgestaltung (Hohe Attika,
Dachneigung, Dachaufbauten) einheitlich zu gestalten.

Fassadengestaltung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Fassaden der Hauptbaukoérper mit blendfreien
Materialien als Verblendmauerwerk in gedeckten Farbtonen beige/ braun und grau/
anthrazit oder als Holzfassaden in naturbelassener Farbgebung auszufuhren. Dies gilt nicht
fur Balkone sowie Wintergarten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 dlrfen darliber hinaus Fassaden von
Hauptgebauden als Putzfassaden ausgefihrt werden. Untergeordnete Fassadenelemente
kénnen mit anderen Materialien (z.B. Holz, Mauerziegel) abgesetzt werden. Fassaden von
Doppel- und Reihenhausern sind in ihrer Gestaltung (Matarial, Farbigkeit) einheitlich zu
gestalten.

Leuchtende und grelle Farben, reflektierende Materialien (auch Metalleindeckungen sind in
allen Allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Glas und
Solaranlagen. Fassadenbegrinungen (z.B. mit mit Rank- und Kletterplanzen) sind zulassig.

Solaranlagen

Solaranlagen sind auf Flachdachern und flachgeneigten Dachern nur als aufgestanderte
Anlagen in Kombination mit Dachbegrinung zulassig. Bei Flachdachern mussen
Solaranlagen um mindestens 1,5 m von der nachstgelegenen Auflenkante des
darunterliegenden Geschosses zurticktreten und dirfen in ihrer Hohe die Oberkante Attika
um ein Maf} von maximal 1,5 m Uberschreiten (s. Festsetzung Nr. 2.3).

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Sie durfen nicht Gber Traufhéhe oder Attika der jeweiligen Fassadenseite angebracht
werden. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben sowie flr
Anschlage bestimmte Werbeanlagen, deren Flachen 9 m? liberschreiten (GroRXflachen-
werbung), sind unzulassig.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke sowie Zulassigkeit von Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-4 sind Einfriedungen nur in Form von Hecken und
Hecken in Kombination mit Zaunen als offene Einfriedung zuldssig. Zaune sind nur bis einer
Hohe von 1,2 m zulassig. Sockel- und Stutzmauern dirfen nur als Einfriedung in
Kombination mit Hecken und Hecken mit Zaunen verwendet werden, wenn sie dem
Abfangen des Gelandes sowie der Herstellung des StralRenkdrpers dienen.

Fur die Hecken sind heimische Laubgehdlze zu verwenden. Die Verwendung von
Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehdlzen (z.B. Scheinzypressen, Blaufichten,
Thuja) ist nicht zuldssig.

Zwischen Einfriedung und 6ffentlicher Verkehrsflachen ist ein Abstand von 0,5 m
einzuhalten.

Unbebaute Grundstlcksflachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten,
soweit sie nicht fur ErschlieBungszwecke in Anspruch genommenen werden. Lose Material-
oder Steinschittungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen (z.B. Schotter-
garten) sind nicht zulassig.

Hinweise

Pflanzlisten

1.1 Pflanzliste 1 - GrofRkronige B&dume zur Gebietseingriinung
Acer campestre Feldahorn

Quercus robur Stieleiche

Acer platanoides Spitzahorn

Tilia cordata Winterlinde

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Fagus sylvatica Rotbuche

alternativ Obstbaum-Hochstamme (alte Sorten)

1.2 Pflanzliste 2 - Mittelkronige Baume zur Gebietseingriinung
Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus avium Vogel-Kirsche

1.3 Pflanzliste 3 - StraRenbaume auf privaten Flachen
Tilia cordata Winterlinde - stadtklimavertragliche Sorte ,greenspire”

1.4 Pflanzliste 4 - Straucher fiir Geholzpflanzungen

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gew. Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus mongyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Zweigriffl. WeilRdorn
Engriffl. WeilRdorn
Gew. Pfaffenhtitchen
Gew. Liguster

Rote Heckenkirsche
Echte Hunds-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball

Artenschutz
Bei Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Verbote gem. § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Niederschlagswasserbeseitigung, Entwdsserung

Far anfallende Dach- und Oberflachenwasser ist bei Gebauden eine Versickerung innerhalb
des Grundsticks wegen der dafir zu geringen Wasserdurchlassigkeit und der Grund-
wasserverhaltnisse nicht moglich.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im modifiziertem Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird Gber den Schmutzwasserkanal dem MW-Kanal zugeleitet. Das
Niederschlagswasser von Dachflachen wird auf Griindachern zurtickgehalten und tber
Regenrickhaltebecken verzégert abgeleitet.

Fir die Grundstiicke im Geltungsbereich wird der Einsatz von Zisternen mit Nutzvolumen
fur anfallendes Brauchwasser empfohlen. Die entsprechenden Verordnungen sind zu
berlcksichtigen (Trinkwasserverordnung etc.). Die Zisternen sind gegen Auftrieb zu
sichern.

Altlasten und Boden

Im Plangebiet sind keine Altlasten zu erwarten. Sollten sich im Verlauf der Planung oder
wahrend kunftiger Bauarbeiten Hinweise auf bisher nicht bekannte Belastungen durch
Altlasten ergeben, sind das Landratsamt Esslingen (Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz sowie ggf. das Gesundheitsamt) zu informieren.

Archaologische Funde und Befunde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gem. § 20 DSchG Denkmalschutzbehérde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.

Geotechnik

Zur Baugrunderkundung wurden dreizehn Kleinbohrungen und eine Kernbohrung
abgeteuft, bodenmechanische und chemischen Laboruntersuchungen durchgeflihrt.

Den Erkundungsergebnissen zufolge liegt zunachst bis zu 40 cm machtiger humoser
Oberboden vor, der darunterstehen Untergrund besteht (bis zu den Bohrendtiefen) aus
Decklehm, Verwitterungston, anfangs stark verwitterten, dann festen Ton- und Kalksteinen
des Schwarzen Jura.

Es wird auf den geotechnischen Bericht (Gutachten 2-18-052-01-h6) des Biros BWU,
Institut fir Hydrogeologie und Umweltgeologie, Baugrunduntersuchungen aus Kirchheim u.
Teck (Stand 05.04.2019) verwiesen.

Daruber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Grundwasser

Im Plangebiet ist in Teilbereich mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Je nach
Witterungs- und Grundwasserverhaltnissen vor und wahrend der Bauausflihrung kann es
zu Grundwasserzutritten in Graben und Baugruben und der Erfordernis einer bauzeitlichen
Wasserhaltung kommen, die in Form einer offenen Wasserhaltung moglich sein wird.

Der Grundwasserbemessungswasserstand differiert stark im Plangebiet ist daher flr jede
einzelne Baumalnahme gesondert festzulegen.

Bei allen Baumalinahmen im Grundwasser ist beim zustandigen Landratsamt gemaf
Wassergesetz Baden-Wirttemberg und Wasserhaushaltsgesetz der Bundesrepublik
Deutschland im Wasserrechtsverfahren einzuleiten.

Bauteile im Grundwasser, d.h. unterhalb des Bemessungswasserstands, sind gegen
malRige Einwirkung von drickendem Wasser (Wassereinwirkungsklasse W2.1-E, < 3 m
Eintauchtiefe) nach DIN 18 533, Abschnitt 8.6.1 abzudichten und auftriebssicher
auszufihren.

Es wird auf den geotechnischen Bericht (Gutachten 2-18-052-01-hd) des Bliros BWU,
Institut fir Hydrogeologie und Umweltgeologie, Baugrunduntersuchungen aus Kirchheim u.
Teck (Stand 05.04.2019) verwiesen.

Gemeinde Hochdorf
Landkreis Esslingen
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Verfahrensvermerke, Bebauungsplan gemaR § 13b BauGB

Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung

Auslegungsbeschluss

am 20.03.2018
am 20.04.2018

-§2 (1) BauGB
-§2 (1) BauGB

-§3 (1) BauGB am  08.12.2020

Bekanntmachung -§ 3 (1) BauGB am e
Fruhzeitige Beteiligung der -§3 (1) BauGB 1770] 12 F
Offentlichkeit (Auslegung) bis ..o,
Frihzeitige Beteiligung der -84 (1) BauGB 17701 12 I
Behdrden und T6B mit Schreiben/ E-Mail vom ................. bis ..o
Beteiligung der -§ 3 (2) BauGB 17701 11 IR
Offentlichkeit (Auslegung, Bekanntmachung am ................. ) bis .
Beteiligung der -84 (2) BauGB 17701 11 FR
Behdrden und T6B mit Schreiben/ E-Mail vom ................. bis .o
Satzungsbeschluss -§10 (1) BauGB £=1 0 F
In Kraft getreten mit Bekannt-

machung im Amtsblatt -§ 10 (3) BauGB am s

Es wird hiermit bestatigt, dass der Inhalt dieses Plans, der Textlichen Festsetzungen und der
Begriindung mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderats lbereinstimmt.

Gemeinde Hochdorf, ....................

Gerhard Kuttler, Blrgermeister
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