Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung | Angaben der H6henbeschrankung

Grundflachenzahl max. -

Bauweise Dachform, Dachneigung

WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Ml MIL Mischgebiet 8 6 BauNVO

GEIGEe Gewerbegebiet, Eingeschranktes Gewerbegebiet § 8 BauNVO

Offentliche Griinflache & 9 (1) 15 BauGB
siehe Textteil,
] Zweckbestimmung: Parkanlage, Spielplatz, Sportanlage

Flachen gemaR § 9 (1) 10 BauGB

Nutzung als Garten-, Grin- und Ackerland

Gebaudehdhen (Mindestmass)

§16 (3+4) BauNVO

In den Gebietsteilen WA 1+3 dirfen die max.zuldssigen Gebaudehdhen um héchstens 1,00 m unterschritten
werden. In den Gebietsteilen GE,GEe, MI, MI1 dirfen die max.zuldssigen Geb&udehdhen um héchstens 2,00 m
unterschritten werden. In den Gebietsteilen MI1 werden die ersten 12 m von Westen aus gemessen mit mHB7

festgelegt -der dstliche Bereich mit mHB6. Ausnahme: Bei Gebduden bis zu 15 m Breite ist auf der ganzen Breite
mHB7 zugelassen.

Bauweise

8§ 9 (1) 2 BauGB u. 822 BauNVO, Siehe Einschrieb im zeichnerischen Teil

o offene Bauweise (822 (1) BauNVO) Im Sinne der offenen Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)
sind Hausgruppen, Doppel- und Einzelhduser zulassig.

a abweichende Bauweise (822 (4) BauNVO, §9 (1) 2a BauGB))
Es sind Geb&ude bis zu einer Breite (ost-west) von 25 m zulassig.
Der seitliche Grenzabstand(West und Ost) ist mindestens 3 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

§ 9 (1) 2 BauGB u. § 23 (3) BauNVO
Entsprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil.

Stellung der baulichen Anlagen

O O 0 O
° pg Pflanzgebot 3 8§89 (1) 25a BauGB
o o siehe Textteil fur flachenhafte Bepflanzung
0O 00O
0,4 Grundflachenzahl als Hochstwert § 19 BauNVO
Hohenlage 88 16 und 18 BauNVO
2656 Bezugshothe in m.UNN 89 (2) BauNVO - siehe Textteil
mHB Hohenbeschrankung § 16 (3) BauNVO - siehe Textteil
Bauweise § 22 (2) BauNVO
YA sz ix A Nur Hausgruppen, Doppel- und Einzelh&user zuléssig.
PD Pultdach AuRere Gestaltung §74 (1) Nr. 1 LBO
SD Satteldach Dachform - siehe Einschrieb im Plan

== Garagen/ Stellplatze/ Uberdachte Stellplatze 89 (1) 4 BauGB
|[/]§;/Sf4' siehe Textteil

[ _/I’/ Uberbaubare Grundstiicksflache §9 (1) 2 BauGB, §23 BauNVO
|
L

»

T Baugrenze § 23 (3) BauNVO

_}}\-— nicht tberbaubare Grundsticksflache 89 (1) 2 BauGB

First_Trade R Firstrichtung §9 (1) 2 BauGB
Richtung der Dachneigung beim Pultdach

Offentliche Verkehrsflache § 9 (1) 11 BauGB
Parken/ Verkehrsgrin

Wl [V StralRenbegrenzungslinie
Gehweg/ Radweg

Pflanzgebot fir Baume, Zufahrten, Stellplatze

R Grenze des rdumlichen Geldungsbereiches des Bebauungsplanes
_—= § 9 (7) BauGB ( 8 Teilbereiche)

Abgrenzung unterschiedliche Nutzung 816 (5) BauNVO
e Abgrenzung unterschiedlicher Hohenbeschrankungen

Einzelbaum geplant (Pflanzgebot 1
PGl’ gep ( g )

—T— Tt  Flache die mit einem Leitungsrecht § 9 (1) 21 BauGB

—  — ¢ zu belasten ist.
—_ 1 = Oberirdische Hauptversorgungsleitungen § 9 (1) 13 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ussere
Einwirkung oder bei denen besondere bauliche Sicherheitsmassnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind § 9 (5) 1 BauGB (Uberflutungsgefahrdet)

Grundlage ALK - Stand 04/2010
Landesvermessungsamt Baden-Wirttemberg

§9 (1) 2 BauGB

Satteldach (SD)

Die im zeichnerischen Teil eingetragene Stellung der baulichen Anlagen
(Firstrichtung) ist fur den Hauptbaukdrper mafligebend.

Pultdach (PD)

Die im zeichnerischen Teil eingetragene Stellung der baulichen Anlagen

ist fur die Richtung der Dachneigung mafigebend und gilt nur fiir den Hauptbaukdrper.
(Pfeilrichtung von First- zur Traufhdhe)

Flachen fur Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze

§ 9 (1) 4 BauGB u. § 12 (6) BauNVO

Garagen (Ga) und Uberdachte Stellplatze (UST) sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen und an den dafir ausgewiesenen Flachen zulassig.
Garagen unterhalb der Gelandeoberflache sind generell zugelassen.

Offentliche Grunflachen

§ 9 (1) 15 BauGB

Entsprechend den Festsetzungen im zeichnerischen Teil
Leitungsrecht

§9 (1) 21 BauGB

LR1 Siehe Eintragungen und Einschriebe im zeichnerischen Teil:
Leitungsrecht zugunsten der EnBW zur Fihrung und Unterhaltung
einer 220 kV-Leitung. (Anlage 306)

LR2 Leitungsrecht auf der dargestellten Flache: Recht auf Einlegen,
Unterhalten und erneuern eines Abwasserkanals zu gunsten der
Gemeinde Unterensingen.

Flachen fur die Herstellung des Strassenkdrpers

§9 (1) 26 BauGB

Zur Herstellung der Strassen-u. Wegekorper sind auf den
Grundstiicken entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen
unterirdische Stutzbauwerke in einer Breite von ca. 0,30 m und
einer Tiefe von ca. 0,40 m erforderlich. Diese unterirdischen
Stlatzbauwerke, sowie die zur Herstellung des StralRenkorpers
erforderlichen Abgrabungen und Aufschittungen sind vom
Grundstuckseigentiimer zu dulden.

Garagen

Es sind Pult- und Flachdéacher zulassig. Flachd&acher die nicht als Terrasse
genutzt werden sind zu begriinen.

Uberdachte Stellplatze

Es sind nur begriinte Flachdacher zugelassen. Die Gebaudehthe darf ab
Fussbodenhdhe max. 3,0 m betragen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
§74 (1) 1LBO

WA 1-3 Die Aussenwéande sind zu verputzen.
Holzverkleidungen sind zuléssig. Die Verkleidung
der Aussenwande mit polierten und spiegelnden
Materialien, sowie die Verwendung von glasierter
Keramik und engobierten Spaltklinkern ist nicht
zulassig. Vorbauten und Dachaufbauten sind aus
Metallverkleidungen zuléssig.

Gestaltung der Uberdachten Stellplatze
§74 (1) 1LBO

Uberdachte Stellplatze (UST) sind als Holz- oder Stahlkon-
struktionen auszufihren. Umfassungswéande sind in Holz mit
offenen Fugen und nur an max. drei Seiten zul&ssig.

Ausgestaltung der unbebauten Flachen
8§74 (1) 3LBO

Im GE, GEe und Mi sind Stellplatze, Hof- und Verkehrsflachen dicht zu
befestigen und tGber den Mischkanal zu entwassern. Im WA

sind Garagenvorflachen (Stauraum) und offene Stellplatze

mit Rasengittersteinen, Pflaster mit Rasenfugen oder in

Schotterrasen herzustellen.

Zu den Nachbargrundstiicken sind die Aufschittungen /

Abgrabungen abzubdschen, bzw. an die Hohenlage des Nachbargrundstiickes
anzugleichen.

Einfriedungen
8§74 (1) 3LBO

Im WA sind entlang den 6ffentlichen Flachen und zum
AuBenbereich Einfriedungen nur als beidseitig eingewachsene
Knotengeflechte (Wildschutzzune) bis max. 0,80 m Héhe und
mit einem Grenzabstand von mind. 0,50 m zuldssig. Mauern
sind nicht zugelassen.

Ordnungswidrigkeiten
§ 75 LBO

VerstoRe gegen die 6rtlichen Bauvorschriften (§74 LBO) werden
als Ordnungswidrigkeit im Sinne von § 75 (3) LBO behandelt.

D. Hinweise

1. Fir alle Bauvorhaben missen Bauvorlagen folgende Darstellungen zur Gestaltung enthalten:
Aufteilung der Freiflachen in befestigte Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege) und
Pflanzflachen mit Bepflanzungsvorschlag, Mauern und Z&aunen.

2. Es wird empfohlen das Dachflachenwasser auf den Grundsticken zu sammeln und fir
Gartenzwecke zu verwenden. Bei der Verwendung von Brauchwasser (Regenwasser von
Dachflachen) aus Regenwasserzisternen fir die WC-Spilung und den Betrieb der
Waschmaschinen ist fir das Brauchwasser ein von der Trinkwasserversorgung vollkommen
getrenntes Leitungssystem zu installieren.Die Anlagen sind von einem Fachbetrieb unter
Beachtung der DIN 1988 zu installieren. Entsprechende Messeinrichtungen sind vorzusehen.

2.1 Das Niederschlagswasser der Pkw-Stellplatzflachen muss durch einen offenporigen Belag

versickert werden. Fur diese Stellplatzflachen, die mit offenporigen Materialien ausgefihrt
werden, muss durch Aufkantungen sichergestellt werden, dass diesen kein Oberflachenwasser
der Stralen- beziehungsweise Hofbereiche zuflieBen kann.

StraRBenflachen und gewerbliche Anlieferungsbereiche (Hofflachen) sollten ans
Mischabwassernetz angeschlossen werden.

2.2 Im GEel (Lageplatz oder Stellplatzflache) ist die Flache mit einem offenporigen Belag zu versehen.

Fur den Zufahrtsbereich ist sofern ein Befahren mit schwerem LKW (mehr als 7,5 t Gewicht)
vorgesehen ist, ein geschlossener Belag (z.B. Asphalt) zu verwenden.

Weiterhin sind folgende Hinweise zum Bodenschutz bei

Bauvorhaben zu beachten:

1. Der Verbleib des Bodens auf dem Grundstiick (-gebiet) ist- soweit baurechtlich
zuléssig- einem Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine
Wiederverwertung des Bodens ( Erdaushubbérse) angestrebt werden.

Vor Abtrag des Bodens sollten oberirdische Pflanzenteile entfernt werden.

3. Humusartiger Oberboden ( Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sollten beim

Aushub getrennt gelagert und getrennt wieder eingebaut werden.

4. Der Bodenaushub und der Einbau sollte nicht im nassen Zustand erfolgen.
5. Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumenreste, Mill, Abbruchmaterial, u.a.)

und auf Fremdgeruch zu priifen, ggf. sind belastetes und unbelastetes Material zu
trennen und das belastetet Material ordnungsgemass zu entsorgen.

6. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende

Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden (BodSchG § 7).

7. Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens ( Mutterboden ) sollte bis max. 2 m H6he

erfolgen. Auf Schutz von Vern&assung sollte geachtet werden.

8. Anfallende Baustellenabfalle ( z.B. Folien, Farben u.a. ) nicht mineralischer Bauschutt

sind ordnungsgemass zu entsorgen und durfen nicht als An- bzw. Auffullmaterial
( Mulden, Baugrube, Arbeitsraum u.a. ) benutzt werden. Mineralischer Bauschutt ist einer
Wiederverwertung zuzufiithren ( Receycling ).

9. Fur nicht tberbaubare Flachen sind wahrend der ganzen Baumassnahme

Bodenverdichtungen, verursacht z.B. durch h&ufiges Befahren, auf das unabdingbare Mass
zu beschréanken, ggf. sollten mechanische oder/und pflanzliche Lockerungsmassnahmen
( Erstansaat von Tiefwurzlern wie z.B. Lupine, Phacelia ) durchgefiihrt werden.

10. Das Baugebiet befindet sich im hochwassergefédhrdeten Bereich. Die Hochwasserschutz-
massnahmen entlang des Neckars sind aufgrund ihrer Kronenhdhe und Standsicherheit nur in
der Lage , die geplanten Baugebiete bis zu einem Wasserstand im Neckar zu schitzen, wie er
sich beim Hochwasser 1978 eingestellt hatte.

Dieses Hochwasserereignis entspricht etwa dem 75-jahrigen Hochwasserereignis am Neckar.
Der Wasserstand im Neckar betrug im geplanten Baugebiet ca. 264,70 m 0. NN.

Bei selteneren, d.h. noch extremeren Hochwasserereignissen mit hdheren, jederzeit
mdglichen Pegelstdnden, muss mit einem Versagen der Schutzfunktion infolge Dammuber-
stromung oder - bruch und mit einer Uberflutung des angrenzenden Gel4dndes zumindest in
den Ausmassen von 1978 gerechnet werden. Besonders geféahrdete Bereiche sind im Bebau-
ungsplan dargestellt.

In jingster Vergangenheit gab es mehrere Beispiele fur ein solches Hochwasserszenario,
wenn die Leistungsgrenze von Hochwasserschutzeinrichtungen erreicht oder tberschritten
worden sind.

Zum Schutz gegen das verbleibende Restrislko und zur Vermeidung von Schaden wird daher
dringend empfohlen folgende Punkte zu beachten:

Gebéaudeteile, die tiefer als 265,20 m u. NN liegen, sind abzudichten (Kellerwanne).
Mauerdurchbriiche z. B. fiir Leitungen sind mdglichst dariiber anzuordnen oder ggf.
abzudichten. Die Abdichtung darf bei den zu erwartenden Bauwerksverformungen ihre
Schutzwirkung nicht verlieren.

Die Auftriebssicherheit der Gebdude muss nachgewiesen werden. Dabei sind auch
Bauzustéande zu bertcksichtigen. Ggf. ist eine planmassige Flutung tieferliegender Raume
vorzusehen.

Neben der Auftriebssicherheit des Gesamtgebdudes miussen auch die einzelnen
Gebé&udeteile auf den erh6hten Wasserdruck bemessen sein. Deshalb sind im

allgemeinen bewehrte Kellerwadnde und Griindungssohlen in Stahlbeton auszufihren.
Ausserdem ist die Grindungssohle fiir sich allein z. B. durch auszureichende Veranker-
ungen am Wandanschluss gegen ein Aufschwimmen zu sichern.

Fur Bauwerksoéffnungen (Fenster, Turen, etc.) in Geb&udeteilen, die tiefer als

265,20 m U. NN liegen sind geeignete Vorrichtungen gegen das Eindringen von Wasser
vorzuhalten.

Kellergeschosse sollten mit Pumpensumpf versehen werden.

In Uberschwemmungsgebieten ist nicht die Riickstauebene des Kanalnetzes (i.d.Ft.
Strassenoberkante) entscheidend. Rickstausicherungen sind unbedingt erforderlich und
auf den Hochwasserspiegel (265,00 m U. NN ) auszulegen. Rickstausicherungen und
Hebeanlagen missen regelmassig gewartet werden.

Untergeschosse empfiehlt sich eine minderwertige Nutzung vorzusehen.

Insbesondere ist es gilinstiger Verteilerkadsten und Heizungsanlagen im Dachgeschoss
unterzubringen.

Heizungs- und Stromkreislaufe in den im Hochwasserfall betroffenen Raumen missen
getrennt abschaltbar bzw. gesichert sein.

Das Auslaufen von Ol infolge Leckagen im Heizungssystem oder am Heizéltank kann zu
nachhaltigen Beschadigungen des Gebaudes und der Einrichtungen sowie zu erheblichen
Gewadsserverunreinigungen fuhren. Es ist daher vorzugsweise auf andere Energietrager,
wie z. B. Gas oder Fernwarme, zuriickzugreifen. Anderenfalls ist der Tank zusammen mit
allen Anschlissen und Offnungen ( Oleinflllstutzen, Beliiftung ) so abzusichern, dass von
aussen kein Wasser eindringen kann. Daruber hinaus ist der Tank durch geeignete
Halterungen gegen Aufschwimmen zu sichern. Bei der Anordnung und Bemessung dieser
Halterungen ist zu beachten, dass je nach Grésse des Tanks erhebliche Auftriebskréafte
entstehen kénnen. Bei der Bemessung der Halterungen ist ein leerer Tank anzusetzen.

Die Wéande sollten gegen aufsteigende Feuchtigkeit geschitzt werden.

Um Hochwasserschéden zu begrenzen sind wasserbestéandige bzw. -unempfindliche
Baustoffe zu verwenden.

11. Zur Deckung des Trink- und Léschwasserbedarfs wurde ein neuer Hochbehélter gebaut.

Die Niederzone erhielt im Zuge dieser Massnahme eine zentrale Druckmindereranlage. In der Hochzone
missen alle Hausinstallationen wegen des hohen Wasserdruckes mit Druckminderern ausgestattet
werden.

Alle Hohenangaben beziehen sich auf das ,,Neue H6hen-System".

Bebauungsplan Nordlicher Ortsrand
3. Anderung
Texttell

Der Bebauungsplan besteht aus dem zeichnerischen und dem schriftlichen Teil (Textteil)

A. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.9.2004
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.7.2009

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 IWG vom 22.4.1993

- Planzeichenverordnung 1990 (PflanzVO) vom 18.12.1990

Rechtsgrundlagen der ortlichen Bauvorschriften

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg gilt in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 5.3.2010 GBL Seite 357

B. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

§9 (1) BauGB
Art der baulichen Nutzung

89 (1) 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO

siehe Einschrieb im zeichnerischen Teil
WA1+3 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Gem. 8 1 (6) BauNVO sind im WA Anlagen im Sinne 84 (3) BauNVO nicht zugelassen.
MI, MI1  Mischgebiet § 6 BauNVO
GEe Gewerbegebiet eingeschrankt
Es sind nur Gewerbebetriebe analog § 6 (1) BauNVO zulassig.
Ansonsten gelten die Festsetzungen gem. § 8 BauNVO
GEel Gewerbegebiet eingeschrankt
Nutzung nur als Lagerplatz oder Stellplatzflache zulassig
GE Gewerbegebiet § 8 BauNVO

Mald der baulichen Nutzung

§9 (1) 1 BauGB u. §816-21a BauNVO
Grundflachenzahl 816 (2) 1 BauNVO  Siehe Einschriebe im zeichnerischen Teil.

Hohenlage der baulichen Anlage
89 (2) BauGB in Verb. mit 8§18 (1) BauNVO

Die im Plan eingetragenen Héhen sind Bezugshéhen tber NN fir die festgesetzten max.
Geb&udehodhen.Die ErgeschossfulRbodenhdhe (EFH) bezogen auf die Rohdecke darf unter
Berucksichtigung der Entwasserung im WA 1+3 von der im Plan eingetragenen Bezugshohe
um +- 0,30 m abweichen.

Im GE, GEe, Ml und MI1 sind die eingetragenen Bezugshdhen gleich der maximalen
Ergeschossfussbodenhdhe.

Das kinftige Gelande zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Gebaude ist der

offentlichen Verkehrsflache anzugleichen. Béschungen sind in einem Abstand von 0,50 m
(gemessen von der Hinterkante Randeinfassung der 6ffentlichen Verkehrsflache) zugelassen
und dirfen nicht steiler als 1:2 sein.

Gebaudehodhen
§16 (3) BauNVO

Als HochstmalR Uber der festgelegten Bezugshéhe werden folgende
Gebaudehohenfestsetzungen mHB (mit Hohenbeschréankung) getroffen.
Satteldach SD mHB1 TH = 3,60m, FH = 7,80m

SD mHB2 TH = 6,00m, FH =10,50m
Pultdach PD mHB4 TH = 7,40m, FH = 9,70m

PD mHB7 TH = 10,00m, FH =11,30m
Flachdach FD mHB6 GH = 7,50m

mHB9 GH = 8,00m

Firsthdohe (FH): Hoéhe zwischen der Bezugshéhe und der Oberkante Firstziegel bzw.
beim Pultdach dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
Traufhéhe (TH): Hoéhe zwischen der Bezugshdhe und dem Schnittpunkt der

Aussenwand mit der Dachhaut.
Geb&audehohe (GH): Bei Gebauden mit Flachdach wird die Gebaudehdhe gemessen
von der Bezugshdhe und der Oberkante Attika (Briistung).

Pflanzgebot

§ 9 (1) 25a BauGB)

Im Plangebiet sind entsprechend dem schematischen Planeintrag Einzelbaume

zu pflanzen. Es sind nur einheimische Laubhdlzer und Obstb&dume zuldssig. Von den
eingetragenen Standorten kann zur Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten
abgewichen werden. Die mit Pflanzgebot (Pg) belegten Flachen sind als Griinflachen
anzulegen und zu unterhalten. Dabei sind in lockerer Form landschafts- und standort-
gerechte Straucher, Heister und Baume zu pflanzen, z.B. bevorzugt Obst- und
Nussbaume ( Hochstamm), Feldahorn, Spitzahorn, Bergahorn, Hainbuche, Hartriegel,
Hasel, WeiBdorn, Pfaffenhutchen, Buche, Esche, Liguster, Heckenkirsche, Vogelkirsche,
Schlehe, Traubeneiche, Wildrose, Holunder, Mehlbeere, Vogelbeere, Winterlinde, Ulme,
Schneeball. Pro Baugrundstiick ist " je angefangene 2 ar " mind. 1 Baum

zu pflanzen. Die unter "Planzgebot" genannten Baume sind hierauf anzurechen. Nicht
zugelassen sind Nadelgehélze, ausgenommen Eiben (Taxus paccata).

Im MI1 sind 4 % der Flurstiicksflache mit einem Pflanzgebot versehen. Die Bepflanzung
ist entlag der westlichen bzw. dstlichen Grenze anzulegen.

Pflanzbindung

§ 9 (1) 25b BauGB

Die durch Planeintrag dargestellten vorhandenen
Einzelbdume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang durch gleichartige zu ersetzen.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aussere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmassnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind

§ 9 (5) 1 BauGB

Die im Plan gekennzeichneten Bereiche sind Uberflutungsgefahrdet.
( Hochwasserstand Mai 1978: 264,72 m 1. NN )

C. Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachgestaltung
8§74 (1) 1LBO

Dachform, -neigung und -deckung

WA 1 Entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil sind nur symmetrische
Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 30 bis 35 Grad zul&ssig.

Bei Vorbauten sind Pult- und Flachdacher zugelassen. Zulassig sind Ziegel- und
Dachsteine in den Farben rot bis rotbraun.

WA 3 Entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil sind Pultdédcher mit einer
Dachneigung von 10 Grad zulassig.

Bei Vorbauten sind auch Flachdacher zugelassen. Zulassig sind graue-hellgraue
Metall- und Faserzementeindeckungen, sowie begriinte Décher.

GEe,GE Entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil sind Flachdacher mit
einer Dachneigung von 0 bis 5 Grad und einer mHB 6 sowie Pultdacher mit einer
Dachneigung von 5 bis 10 Grad und einer mHB 7 zul&ssig. Die Abgrenzung
unterschiedlicher Festsetzungen der Héhe baulicher Anlagen ist entsprechend den
Einschrieben im zeichnerischen Teil zuldssig.Die Richtung der Dachneigungen ist
gemass Planeintrag einzuhalten. Zulassig sind graue-hellgraue
Metall- und Faserzementeindeckungen.

MI, MI1  Entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil sind Flachdacher und
flachgeneigte D&cher mit einer Dachneigung von 0 bis 5 Grad und einer mHB 6,
sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von 5 bis 10 Grad und einer mHB 7 zul&ssig.
Die Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen der H6he baulicher Anlagen ist
entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil zuldssig.Die Richtung der
Dachneigungen ist gemass Planeintrag einzuhalten. Zulassig sind graue-hellgraue
Metall- und Faserzementeindeckungen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind dauerhaft und flachendeckend zu begriinen.

Ausnahmen:

Sonnenkollektoren, Photovoltaikelemente und Schragverglasungen sind zugelassen.

Flachdacher unter 20 gm Flache, sowie notwendige Belichtungs- und Dachflachen von

technischen Aufbauten (Aufziige, Kamine, Solaranlagen, etc. ) sind von der Pflicht der

Begrinung ausgenommen. Es sind jedoch mindestens 2/3 der gesamten Dachflache zu

begrinen.

Fur Dachaufbauten und Vorbauten sind auch Metalldeckungen und lichtdurchlassige

Materialien zuldssig. Die obersten Geschosse sind durch Farb- bzw. Materialwechsel oder

durch Versatz bis zu max. 1/3 der Geb&udetiefe (gestaffeltes Geschoss) gegeniiber den

darunterliegenden Geschossen abzusetzen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Im WA 1 sind Dachaufbauten nur als Schleppgauben mit einer Gesamtlange von max. 50% der Gebaudelange
zuléssig. Der Abstand zwischen den Gauben und zur Giebelseite muB3 jeweils mindestens 1,0 m betragen.

Die Oberkante der Dachgauben mul vertikal gemessen mindestens 0,60 m unterhalb des Firstes liegen.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind im WA 2+3 nicht zulassig. Zwerchgiebel sind nicht zulassig.

zu D. Hinweise

3. Sollten im Zuge der BaumalRnahmen archédologische Fundstellen angeschnitten oder Funde
gemacht werden, ist das Landesdenkmalamt unverzuglich zu benachrichtigen. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingwiesen.

4. Bei Grindungen im Grundwasser, die eine Wasserhaltung erforderlich machen, ist ein
Wasserrechtsverfahren zur voribergehenden Grundwasserabsenkung einzureichen.

Siehe auch Ziffer D 3.10.

5. Das Baugebiet liegt in der Zone Ill des fachtechnisch abgegrenzten WSG Wendlingen-Wert.

6. Gemass dem geologischem Gutachten des Institutes fir Hydrologie und
Umweltgeologie BWU vom 03.02.1999 ist im Bereich von FlIst. 1222, 1223, 1224- Ecke Bach-
und Seestrasse- bei Griindungen von Bauwerken mit Auffillungen der ehemaligen Kiesgrube
zu rechnen. Die vorgefundenen Auffiillungen bestanden tGiberwiegend aus erdigem Material,
vermutlich Bauschutt der ndheren Umgebung. Es ist jedoch mit inhomogenen Auffillungen
zu rechnen in denen Verunreinigungen nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Es muss mittels Pfahlen oder Pfeilern ( Betonpfeiler, Flammschotterpfeiler) die Griindung auf
tragfahigen, natirlichen Untergrund erfolgen. Eine wasserundurchlassige Ausfiihrung der
Untergeschosse ist erforderlich.

Soll verunreinigter Aushub im Zuge von Bauarbeiten entsorgt werden, ist die
Belastungskategorie durch einen Gutachter festzustellen, der Aushub ist entsprechend der
Belastungsklasse zu lagern und auf einer hierfiir zugelassenen Deponie oder einem anderen
zugelassen Entsorgungsweg zu beseitigen.

6.1 Grundsatzlich wird empfohlen fir Baumassnahmen im Planbereich ein objektbezogenes
Baugrundgutachten erstellen zu lassen.

7. Die Bauherren, die entlang der verlangerten Schulstrasse bauen, werden darauf hingewiesen,
dass sich westlich des Planbereichs im Abstand von ca. 120 m die landwirtschaftliche
Hofstellen ,,Falkenhof" befindet.

7.1 Das Baugebiet wird durch La&rmbelastungen beeintrachtigt, so daR die schalltechnischen
Orientierungswerte fur die stéddtebauliche Planung tberschritten werden. Deshalb wird im
Bebauungsplangebiet empfohlen, bei Bebauungen besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBere Einwirkungen (Verkehrslarm) zu treffen und entsprechende MaRnhahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz) zu ergreifen. Da aktive
SchallschutzmaRnahmen aus stadtgestalterischen Griinden, vor allem im
Ortseingangsbereich und entlang der Esslinger Strasse, nach dem Willen des Gemeinderates
ausscheiden, wird den Bauherren empfohlen passive bauliche Massnahmen vorzusehen, wie
beispielsweise die Anordnung der Aufenthaltsrdume zur straBenabgewandten Seite oder der
Einbau von Schallschutzfenstern.

Desweiteren wird auf das Gutachten vom TUV Stuttgart vom 05.08.1998 verwiesen.

Zur Minimierung des vom Tennisplatz ausgehenden Sportlarmes ist entlang der Seerosen-
strasse eine Larmschutzwand gemass § 9 (1) 24 BauGB vorgesehen. Die Gestaltung dieser
Wand erfolgt in Absprache mit den Schallschutzexperten des TUV Stuttgart.

Entlang der westlichen Bebauung im Bereich Gassenacker wurde dem derzeitigen
Bertriebsinhaber des Falkenhofes durch Bescheinigung der Gemeindeverwaltung die
Errichtung einer ca. 2,50 m - 3,00 m hohen Wand zugesagt. Diese soll im Zuge der
Erschliessungsmassnahmen realisiert werden.

9. Bodenschutz:

Bei erforderlichen Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffullungen
ist ausschliesslich Aushubmaterial zu verwenden. Erforderlicher Bodenabtrag ist schonend
und unter sorgfaltiger Trennung vom Mutter- und Unterboden durchzufiihren. Ein
weitgehender Massenausgleich im Baugebiet ist anzustreben. Auf die allgemeinen
Grundsatze fir die technische Ausfuhrung von Kulturbodenarbeiten

(vgl. Umweltministerium BW 1991 und 1993) wird hingewiesen.

Flachen fur Baustelleneinrichtungen und Lagerplatze sind auf das absolut notwendige
Mindestmass zu beschréanken und sollen nicht in 6kologisch empfindlichen Bereichen
angeordnet werden.

Falls im Hinblick auf die vorige Nutzungen der Flachen im Baugebiet Bodenbelastungen
bekannt sind, vermutet oder erwartet angetroffen werden, so ist dies unverziiglich der
unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Mass zu beschranken,
Oberflachenbefestigungen sollten, dort wo nicht die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen
abgestellter Materialien in den Untergrund besteht, mdglichst durchlassig gestaltet werden.
Zur Befestigung von Wegen, Einfahrten etc. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit
groben Fugen empfohlen.

10. 110 kV-Leitung
Im Schutzstreifen unter der Leitung sind im GEel Stellplatze zuldssig. Die EnBW
weildt darauf hin, dass fir Schéaden, die infolge des Bestandes und des Betriebes
der 110-kV-Leitung, z.B. durch Eisabwurf und Verschmutzung durch Vogelkot an
den Stellplatzen bzw. dort abgestellten Fahrzeugen entstehen, keine Haftung
Ubernommen wird. Etwaige Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn.
Es wird darauf hingewiesen, dass Baume und Straucher von den Seilen der
110-kV-Leitung stets einen Mindestabstand von 5,00 m haben missen. Um spéater
wiederkehrende Ausastungen oder gar die Beseitigung einzelner Baume zu vermeiden,
muR dies bereits bei der Pflanzenauswahl beriicksichtigt werden. Bei geplanten
Baumstandorten miissen die Abstdande gemaR Din 18920/DVGW GW 125
eingehalten werden.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluf? 82 (1) BauGB am 18.10.2010
Ortsiibliche Bekanntmachung des am 27.10.2010
Aufstellungsbeschlusses § 2 (1) BauGB

Fruhzeitige Beteiligung Birger § 3 (1) BauGB am 09.11.2010
Friihzeitige Beteiligung Behorden § 4 (1) BauGB am 17.11.2010
Ortsiibliche Bekanntmachung der am 21.06.2010

Auslegung § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 04.07.-04.08.2011

05.11.-20.11.2011

Satzungsbeschluss § 10 BauGB am 23.01.2012

Durch Bekanntmachung am 01.02.2012
in Kraft getreten § 10 (3) BauGB

Die Ubereinstimmung dieses Bebauungsplanes mit dem vom Gemeinderat
beschlossenen Bebauungsplan wird bestéatigt. Das Bebauungsplanverfahren
wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefihrt.

Unterensingen, den 24.01.2012 Birgermeister

Landkreis Esslingen

Bebauungsplan Nordlicher Ortsrand
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