Gemeinde Unterensingen
Landkreis Esslingen

Bebauungsplan ,, AU,

Rechisgrundlagen

1.  Baugesefzbuch -BauGB -in der Fassung vom 8. 12. 1986
(BGBL | 8. 2253 zuletzt geandert durch Gesefz vom 23. 11. 1994 BGBL | S. 3486)

2. Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
‘( Baunutzungsverordnung - Bau NVO -)vom 23. 1. 1990 ( BGBL | S. 132 zuleizt
geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22. 4, 1983 (BGBL | S. 466)

3. Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung) 1990 - PlanzV 80— in der Fassung vom 18, 12 1990 (BGBL t Nr. 3)

4. lLandesbauordnung -LBO- fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 8. 8. 1995
(GBL. 8. 617)

Texfliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Fesisefzungen

1.1 Artund Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. §§ 1—21a BauNVvO),
Bauweise ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 22 BauNVO, tiberbaubare Grundstiicksfiziche
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 23 BauNVO) sowie Stellung der baulichen Anlagen
{ § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen, soweit im
folgenden Text nichis Zus#tzliches festgesetzt wird.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)

1.21 Im Einzelfalt kénnen von der Grundfidchenzahl (GRZ) Ausnahmen zugelassen werden,
wenn die Geschossilichenzahl (GFZ) nicht Gberschritten wird, (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

1.22 Die zulsssige Grundfidche darfin Bereichen, wo eine Grundfldchenzah! von 0.3
festgesetzt ist durch die Grundfiachen von Tiefgaragen bis zu 80 % iberschritten werden.
(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVOQ)

1.23 Bei der Ermittlung der Geschossfliche ( § 20 BauNVO) bleiben die Flschen von Stellplatzen u
Garagen in Voligeschossen unberiicksichtigt. ( § 21a Abs. 4 NR.3 BauNVQ)
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Die zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO) ist um 80 % der Flachen von Garagen,
die unter der Geléndecberfléche hergestelit werden, zu erhéhen. (§ 21a Abs, 5 BauNvO)

Die Firsthéhe baulicher Anlagen betragt héchstens 11. 0 m, im Plangebiet A 12.5 m @ber
Oberkante Stratenmitte, gemessen in der Mitte des Baukorpers.(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 Abs.
1 BauNVO)

» hochstzuléssige Gebaudetiefe® siehe Ziffer 2.9

Abweichend von der offenen Bauweise sind nur Geb&udeléngen bis 26. 0 m, im Plangebiet A
30.0 m zulassig. {§ 22 Abs. 4 BauNV0)

Flachen for Steliptatze und Garagen mit Ihren Einfahrten ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB z. 8812w
23 BauNVvQ)

Uberdachte Stellplatze u. Garagen sind im Planungsgebiet nur in den Gberbaubaren
Grundstlicksflachen sowie in den nicht Giberbaubaren Grundstiicksfiachen als Tiefgaragen
zuldssig.

In den nicht tiberbaubaren Grundstlcksflachen und eigens dafur ausgewlesenen Flichen sind
Stellplétze nur als offene Steliplétze oder begriinte Carports im unmittelbaren Anschiuss an die
Verkehrsflichen zulassig

Anpfianzen von Baumen u. Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGRB)

Entiang den Gifentlichen Verkehrsfléchen sind entsprechend dem schematischen Flaneinirag
Einzelbdume zu pfianzen. Es sind nur helmische Laubgehdlze und Obstbiume zuléssig.

Von den eingetragenen Standorten kann zur Anpassung an die érilichen Gegebenheiten
geringflgig abgewichen werden. Beim Bau von unterirdischen Bauwerken, 2. B. Tiefgaragen,
sind nicht Gberbaute Teile dieser Bauwerke auch innerhalb der Obsrbaubaren
Grundstlcksfizchen zu begriinen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die Anlage von Terrassen und
Spielflachen darauf ist zuléssig.

Die Dacher von Flachdachgaragen sind zu begriinen, wobei die Mindesthéhe der reinen
Vegetationsschicht 5 cm betragen muR.

Pllanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Die durch Planeintrag dargesteliten vorhandenen Baume und Straucher sind zu erhalten und

bei Abgang durch gleichartige Baume zu ersetzen. Nach DIN 18920 sind die Baume bei
Baumafinahmen zu schitzen.
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Ortliche Bauvorschriften

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

Dachformen — siche Einschrieb im Plan.

im Plangebiet A kénnen bei Bauteilen, die dem Haupthaukérper untergeordnet sind und deren
Grundflachen nicht mehr als 15 % der Hauptbaukérperfiache betragen, andere Dachformen
zugelassen werden,

Als Dachdeckung fUr geneigte Dachfléchen sind nur rote Ziegei und rote Befondachsteine
2uldssig.

- Auf geneigten Déchern sind Aufbauten und Einschnitte zugelassen. Sie diirfen insgesamt nicht

lénger als 1/3 der an der Traufe der Hauptgeb&ude gemessenen Dachlange sein.
Auf der gleichen Dachseite sind nur Aufbauten oder nur Einschnitte zuldssig.

Dachaufbauten dt’:rfén - gemessen von der Dachflache des Hauptdaches bis zur Dachiraufe
der Dachaufbauten — nicht héher als 1.6 m sein.
Als Traufe gilt der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Private Verkehrsfléchen und offene Stellplatze sind dicht zu befestigen (Beton, Biturmen im
Heif3einbau (kein Teerbelag) oder Formsteinpfiaster, verlegt mit Pressfuge).

Bel ,gonstiger Untergrundbeschaffenheit , nach DVGW (Deutscher Verein des Gas- u.
Wasserfachs) Arbeitsblatt 101 kénnen auch ,, offene Bauweisen , erfolgen. Das Vorhandensein
-ganstiger Untergrundbeschaffenheit® ist nachzuweisen (Deckschichikartierung).

Werbeanlagen und Automaten sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundsticksfl&che im
Erdgeschossbereich bis zu einer Gréke von max 1.0 m? zulassig. Bewegliche Beleuchtungen,
Signalfarben sowie reflektierende Materialien sind nicht zulssig. (§ 9 Abs. 4 BauGB i V. m.
§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Mehr als eine Rundiunk- und Fernsehantenne auf und an einem Gebaude sind unzuléssig.
Parabolantennen diirfen nicht auf den Dachflsichen errichtet werden. (§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Niederspannungsireileitungen sind unzuléssig. |
(§ 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 74 Abs, 1 Nr. 5 LBO)

Entlang der tffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur in Farm von Hecken und
Strauchern zulassig. (§ 9 Abs. 4 BauGR i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Sichiblenden zum Schuiz gegen seiflichen Einblick in Wohnterrassen sind nur aus Holz bis zu
einer Hohe von max. 2.0 m und einer Lange bis zu 5.0 m zulassig
(§ © Abs. 4 BauGB 1.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Gebaudetiefe wird auf max. 12.0 m, im Plangebiet A max. 14.0 m festgesetzt.(§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 74 Abs.1 LBO)
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Die nicht Gberbauten Grundsttcksfifichen sind, soweit sie nicht als offene Steliplatze und
Zugénge zu den Geb&uden genuizt werden, gérinerisch zu gestalten.

Nachrichtliche Ulbernahmen .
(§ 9 Abs. 6. BauGB)
Das gesamte Plangebiet liegt in der Wasserschuizzone [l des Wasserschutzgebietes

« Auchtert® und unterliegt der Rechisverordnung des Landratsamtes Esslingen vom 3, 11. 1975
und der Anlagenverordnung — VAWS vom 11.2, 1994 ( Ges. Bl. 8. 5) des Umwaeltministeriums.

Hinweise

-Die eingetragenen Héhen (ber N:N: sind auf das neue Hohensystern bezogen.

Auf die Meldepflichi von Bodenfunden (§ 20 DSchG L.d.F, vom 6. 12. 1983} - insbesondere
bei Bau- und Grabarbeiten wird hingewiesen.

Bei Baumafinahmen, die tiefer reichen als bisherige Grindungen im Umfeld des
Bebauungsplanes, ist eine hydrogeologische Erkundung durchzufthren.

Sofern wahrend der Bauzeit eine voribergehende Grundwasserabsenkung erforderlich oder
durch neue Baumafnahmen Grundwasser erschiossen wird, ist zusatzlich zum
Baugenehrnigungsvetiahren ein Wasserrechtsverfahren durchzufithren.

Im gesamten Plangebiet besteht die Gefahr von Uberflutung (fraheres Hochwassergebiet)

und kurzzeitige Uberlastung des Entwésserungsnetzes bei Starkregenfallen. Aufenthalisraime
in den Untergeschossen, die dem Wohnen und Schiafen dienen, sind aus diesem Grunde nicht
mdéglich.

Der Bauherr ist verpflichiet zu prifen, ob das Untergeschoss seines Bauvorhabens als
wasserdichte Wanne zu bauen ist.

Im gesamien Piangebiet besteht Ruckstaugefahr aus der difentlichen Kanalisation.

Aborte mit Wasserspiilungen, Bodenablaufe, Ausglisse, Spilen, Waschbecken und
dergleichen, die unierhalb der StralRenoberfiache an der Anschiussstelle der
Grundstiicksentwésserung (Rickstauebene) liegen, missen vom Grundstiickseigentimer bzw.
Bauherren auf eigene Kosten gegen Rickstau gesichert werden, er hat ebenfalls fiwr
rlckstausicheren Abfluss zu sorgen. (Einbau von Hebeanlagen)

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgehiet ist im gesamten Plangebiet die unterirdische
Lagerung von wassergeféhrdenden Stoffen unzuléssig.

Beim Anpfianzen von Baumen und Sirauchern missen die Versorgungskabel durch
Wurzelschutzfolien geschiitzt werden

Die Entwasserungsieitungen sind vor Inbetriebnahme einer Prifung auf Wasserdichtheit nach
DIN 4033 zu unterziehen. Hoftépfe und Kontrollschéchte sowie gegebenenfalls
Entwasserungsrinnen aus Betonfertigieilen sind an den StoRstellen mit Beton zu ummanteln,



Verfahrensvermerke

Als Entwurf gemaR § 2 Abs. 1 BauBG vom Gemeinderat aufgestelii am 05.10.1994

Auslegung bekanntgemacht aM Mittellungsbiatt
der Gemeinde Unterensingen 04-02.

Als Entwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ausgeiegt vom %—'—é’%-:—%% an

auf die Dauer eines Monais. B

Biirgerbetsiligung ( § 3 Abs. 1 BauGB) ' am 12.02.1998
Als Séizung gemal § 10 BauBGB .vom Gemeinderat beschlossen. am 29,03.2004
In Kraft gesetzt gemaR § 12 BauGB durch Bekanntmachung im

Mitteilungsblatt der Gemeinde Unterensmgen am 14.07.2004

Ausferfigungsvermerk

Der Ablauf des Verfahrens des Bebauungsplanes , AU,
entspricht den gesetzlichen Besimmungen.

D:eser Lageplan mit Texttexf Vo 25 ; (9) 2 t Bestandieil des Salkzungsbeschlusses

des Gemeinderates.

Die vom Gemeinderat anerkannte Begrindung trégt das Datum vom 01.03.2004

Vermessungstechn. Bearbeitung

Dipl. Ing. Siegfried Streicher
Dipl. Ing. Viola Streicher
Offentl, Best. Verm.-Ingenieure
Lise-Meitner-Sir. 9

72622 NGriingen

Die Planunterlage geniigt den Anforderungen
der Planzelchenverordnung 1990 vom 18. 12. 1990

 Gefertigt
Nartingen, den 22. 1. 1808/ 289. 3. 2004

(0. Sherdo



