WA 2
0,4 HBAmx= 8.95m
o FD/PD 0-7°

Zeichenerklarung

Fillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl max. |Gebaudehdhe
Bauweise Dachform

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 und §§ 16-21a BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 und §§ 16-21a BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl als Hochstwert (§ 19 BauNVO)

HBA Hohe baulicher Anlagen (§ 16 (2) 4 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

o offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)
a abweichende Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)

[+ Uberbaubare Grundstucksflache
I r— Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)
l e *T— nicht Gberbaubare Grundstucksflache

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB)

—O— Trafostation

Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen und Strauchern
(§ 9 (1) 25 BauGB)

Pflanzgebot fur gro3kronige Einzelbaume
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a FD/PD 0-7°
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Héhenlage (§ 9 (1) 25 BauGB)

EFH ErdgeschossfulRbodenhdhe der Hauptgebaude tber N.N. in Metern

als Hochstwert

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 (7) BauGB)

Emm mmm Abgrenzung des Bebauungsplanes

Sonstige Festsetzungen

PD 0-7° Pultdach mit Neigungswinkel

FD Flachdach

-—e—e—e—  Abgrenzung unterschiedliches Mal} der Nutzung

—x>x>  Abgrenzung unterschiedliche Festsetzungen (Hohe baulicher Anlagen- HBA-)
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Textteil

RECHTSGRUNDLAGEN/
GELTUNGSBEREICH/ INKRAFTTRETEN

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 20.07.2004

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
IWG vom 22.04.1993

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO) vom 18.12.1990

Rechtsgrundlagen der 6rtlichen Bauvorschriften:

- Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg - LBO - vom 8.August 1995, geandert durch
Gesetz vom 15.12.1997 und vom 19.12.2000.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften ist im Lageplan
vom 12.12.2005 mit schwarzem unterbrochenem Band markiert.

Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften werden alle den
getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen entgegenstehenden Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Untere Au“ innerhalb des in Ziffer A 2. beschriebenen
Geltungsbereichs ungliltig.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (1) BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

WA - Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
§ 4 (3) BauNVvO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltung,
Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) 1 BauNVO).

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

Grundflachenzahl

(§ 16 (2) 1 BauNVO)

Entsprechend Eintrag in die Nutzungsschablonen im Lageplan.

Eine Uberschreitung der GRZ durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 (4) BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 ist zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen (HBAmax)
(§ 18 BauNVO)
Entsprechend Eintrag im Lageplan.

Die maximale HOhe der baulichen Anlagen (HBA), als Oberkante Attika bei Flachdachern und
Oberkante Pultdachfirst bei Pultdachern, ist gemessen tiber der maximalen
Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) (siehe Textteil B 7.).

Eine Uberschreitung der (HBAmax) durch notwendige haustechnische Anlagen um maximal
1,50 m ist zulassig.

Bauweise,
iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) 2 BauGB)

Bauweise
entsprechend Eintrag in die Nutzungsschablonen im Lageplan

a abweichende Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten -
Gebaudelangen uber 50 m sind zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 (2+3) BauNVO)
eine Uberschreitung der Baugrenze um maximal 1,50m durch Balkone ist zulassig.

Garagen und iiberdachte Stellplitze
(§9 (1) 4 BauGB)

Oberirdische Garagen und tberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

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

Verwendung versickerungsaktiver Belage

Offene Stellplatze sowie Zufahrten auf Baugrundsticken sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen auszufihren.

Der Unterbau muss entsprechend wasserdurchlassig sein.

Dachbegriinung

Die Pult- und Flachdacher sind extensiv mit einer Sedum-Graser-Krauter-Mischung
zu begrunen. Hierflr ist eine Substratiiberdeckung von mindestens 5 cm vorzusehen.
Dachterrassen auf Flachdachern sind zulassig und von dieser Festsetzung
ausgenommen.

Tiefgaragen sind mit einer Erduberdeckung von mindestens 30 cm zu versehen und
zu begrinen.

Die Flachen sind mit Baumen und Gehoélzen gemaf Pflanzenliste (Ziffer D11.) zu
begriinen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

An den Baumstandorten sind erhdhte Erdmodellierungen mit Bodensubstrat
vorzunehmen.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 BauGB)

Pflanzgebot fiir StraBenbdume im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfldche

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind entsprechend der Plandarstellung
standortgerechte, einheimische Laubbdume gemaf Pflanzliste (Textteil D11.) zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Im Bereich der
Baumstandorte ist eine Flache von mindestens 3 gm mit einer wasser- und
luftdurchlassigen Oberflache vorzusehen.

Die Baumstandorte sind in Ihrer Lage entlang den ErschlieBungsstral3en
entsprechend der Grundstiicksaufteilung und den geplanten Zufahrten verschiebbar.
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D7.

D 8.

Do9.

Pflanzgebot zur Begriinung der Baugrundstiicke

Die Freiflachen auf den privaten Baugrundstiicken sind mit Ausnahme von Zufahrten, Wegen
und Terrassen zu begrinen oder gartnerisch anzulegen.

Zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der Baugrenze sind entsprechend der
Plandarstellung Laubbaume gemaf Pflanzliste (Textteil D 11.) zu pflanzen.

Die Baumstandorte sind in ihrer Lage entlang den ErschlieRungsstraflen entsprechend der
Grundstiicksaufteilung und der geplanten Zufahrten verschiebbar.

ErdgeschossfuBbodenh6hen
(§ 9 (2) BauGB)

Die im Lageplan eingetragene Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) wird als
Hohe des Rohfullbodens tber N.N. als Hochstwert festgelegt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 (1) LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachgestaltung

(§74(1)1)
Die Hauptbaukdrper sind mit Pult- oder Flachdach und einer Neigung von 0° - 7° zu errichten.

Werbeanlagen

(§74(1)2)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur unterhalb der Dachflache zulassig.

HINWEISE

Griinordnungsplan

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan (GOP) erstellt.

Die wesentlichen Aussagen des GOP(griinordnerische MaRnahmen) wurden in den Lageplan
und den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen.

Der Grunordnungsplan enthalt Giber die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans
hinaus die entspr. Bundesnaturschutzgesetz erforderliche Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung
sowie erganzende Hinweise. Auf seine Darstellungen wird verwiesen.

Versickerungsaktive Belage

Die Bodenversiegelung und der damit verbundene Abflussbeiwert ist bei privaten Wegen und
Kfz- Stellplatzen so gering wie moglich zu halten. Der Unterbau muss entsprechend
wasserdurchlassig sein. Art und Aufbau der Befestigung sollen sich an der jeweiligen
Nutzungsintensitat zu orientieren:
- Schotterrasen (Abflussbeiwert 0,2-0,3)

fur Kfz-Stellplatze und Feuerwehrzufahrten,

- Rasengittersteine (Abflussbeiwert 0,4-0,5)
fur Kfz-Stellplatze und Feuerwehrzufahrten

- Rasenpflaster mit offenen Fugen (Abflussbeiwert 0,7)
fur Kfz-Stellplatze, Platze, Hofe und Wege

- Verbundpflaster, Pflasterbelage (Beiwert 0,8)
fur Platze, Einfahrten, FuBwege, Terrassen, Hofflachen

- Beton- und Asphaltdecken (Abflussbeiwert 0,9)

nur fir stark befahrene Straflen und Platze, Radwege sowie Hofflachen bei Gefahr der
Bodenkontamination.

Geotechnik

Das Plangebiet liegt in der Talaue des Neckars. Hier besteht der Untergrund aus Auenlehm
Uber sandigem Talkies (6rtlich mit zwischengelagerten, stark setzungsfahigen Schlicklinsen).
Es ist nicht vollig auszuschlief3en, dass lokal Auffillungen ehemaliger Kiesgruben vorhanden
sind.

Der felsige Untergrund besteht voraussichtlich aus Sandstein- und Tonsteinbanken der
Stubensandstein-Formation.

Wegen der unterschiedlich zusammengesetzten und setzungsfahigen Lockergesteine sowie
zur Erkundung der (stark schwankenden) Grundwasseroberflaiche werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Eine dauerhafte Grundwasserableitung ist nicht zulassig. Die Auftriebssicherheit von ins
Grundwasser einschneidenden Gebauden muss gewahrleistet sein.

Lage im Wasserschutzgebiet

Das BP-Gebiet liegt im Bereich der Wasserschutzzone Il A des Wasserschutzgebietes
»<Auchtert®.

Die Rechtsverordnung des LRA Esslingen vom 01.11.1975 ist zu beachten.

In den Zonen | bis 111/ llIA von Wasserschutzgebieten ist der Bau und der Betrieb von
Erdwarmesonden in der Regel verboten.

Grundwasser

Im Plangebiet herrschen hohe Grundwassersténde.

Beim Bau von Tiefgaragen und Kellern ist mit einer Gefahrdung der geplanten Bauwerke durch
Grundwasser zu rechnen.

MafRnahmen zum Schutz sind zu treffen und mit den Fachbehdrden abzustimmen.

Uberflutungsgefahr )
Im gesamten Plangebiet besteht die Gefahr von Uberflutung (friheres Hochwassergebiet) und
kurzzeitiger Uberlastung des Entwéasserungsnetzes bei Stark-Regenfallen. Aufenthaltsraume in

den Untergeschossen, die dem Wohnen und Schlafen dienen, sind aus diesem Grunde nicht
moglich.

Entwésserung

In Teilen des Plangebietes besteht auf Grund der Hohenverhaltnisse die Mdglichkeit, dass
Hausanschlussleitungen nicht oder nur geringfiigig unter der natirlichen Gelandeoberflache
liegen. Es obliegt hier dem Grundstuickseigentimer bzw. Bauherren, fur frostsichere
Uberdeckung und ggf. fir schadlose Befahrbarkeit der Hausanschlisse zu sorgen.

Im gesamten Plangebiet besteht Rickstaugefahr aus der 6ffentlichen Kanalisation.

Aborte mit Wasserspulungen, Bodenablaufe, Ausgusse, Spilen, Waschbecken

und dergleichen, die unterhalb der Straflenoberflache an der Anschlussstelle der

Grundstiicksentwasserung (Rickstauebene) liegen, missen vom Grundstiickseigentiimer bzw.

Bauherrn auf eigene Kosten gegen Ruckstau gesichert werden, er hat ebenfalls fir
ruckstausicheren Abfluss zu sorgen (Einbau einer Hebeanlage).

Sicherung des natiirlichen Oberbodens

Naturlicher Oberboden und kulturfahiger Unterboden ist gemall DIN 18915
.vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten® zu sichern.

Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei BaumaRnahmen abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern und mdéglichst vollstandig einer Nutzung zuzufiihren. Aushub- und
Baumaterial diirfen nicht auf Flachen mit hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Artenschutz
gelagert werden.

Erdmassenausgleich

Der anfallende Erdaushub ist soweit mdglich auf den Baugrundstiicken zu verteilen
oder bei den Auffillungen im Gebiet zu verwenden. Er ist mit dem naturlichen
Oberboden zu liberdecken.

D 10. Mindestabstiande bei Baumpflanzungen

Das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen’
der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

D 11. Pflanzliste

Zur Bepflanzung des Bearbeitungsgebietes sind die nachfolgenden genannten Arten
und Qualitaten zu verwenden.

Laubbaume fiir private Baugrundstiicke, 6ffentliche Griinflachen und
straBenbegleitende Laubbaume

Pflanzqualitat: Hochstamme oder Stammbiische, mind. 3x verpflanzt, mit
Drahtballierung, Stammumfang mind. 18-20 cm

Obstbaume: Hochstamme mind. als zweijahrige Veredelungen

GrolR¥kronig: Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Castanea sativa Esskastanie
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Ginkgo biloba Ginkgobaum
Quercus petraea Traubeneiche
Platanus x acerifolia Platane
Quercus robur Stieleiche
Ulmus glabra Bergulme
Sorbus torminalis Elsbeere

Mittelkronig: Hochstamm-Obstbaume Landschaftstypische Sorten

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Kleinkronig:  Hochstamm-Obstbaume in Sorten
Fraxinus ornus
Malus x spec. Zierapfel in Sorten
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus thuringiaca ,Fast'  Thiring. Mehlbeere

Blumenesche

Straucher und Heister fiir Hecken und Strauchpflanzungen
(Wildheckenpflanzung)

Pflanzqualitat: mind. 3x verpflanzte Straducher 100-150 cm bzw. mind. 2x verpflanzte
Heister 125-150 cm
Acer campestre Feldahorn
Amelanchier ovalis Gewohnliche Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Eingriffliger Wei3dorn
Zweigriffliger Weilldorn

Euonymus europaea Pfaffenhiutchen
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Pyrus pyraster Wildbirne
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Straucher fiir geschnittene Hecken
Pflanzqualitat: mind. 2x verpflanzte Straucher 100-125 cm bzw. mind. 2x verpflanzte
Heister 125-150

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster
Buxus sempervirens Buchsbaum
Taxus baccata Eibe

Kletterpflanzen fiir geschlossene Wénde
Pflanzqualitat: min. 2x verpflanzte Kletterpflanzen im Topfballen

Klematis in Sorten Waldrebe

Hedera Helix Efeu

Humulus lupulus Gewohnlicher Hopfen
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Parthenoxissus
quinquefolia
Polygonum aubertii
Wisteria chinensis

Wilder Wein
Schlingknéterich
Blauregen, Glyzine

D 12. Auffiillungen/ Altablagerungen
Sollte bei der Bauausfiihrung organoleptisch auffalliges Bodenmaterial zu Tage treten, ist das
Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz umgehend zu verstéandigen und ein Gutachter
einzuschalten, damit belastetes Bodenmaterial separiert und getrennt entsorgt werden kann.

Verfahrenvermerke

Aufstellungsbeschlusses §2 (1) BauGB am

ortsubliche Bekanntmachung des |§ 2 (1) BauGB am
Aufstellungsbeschlusses

frhzeitige Beteiligung Burger § 3 (1) BauGB am

frhzeitige Beteiligung Behorden | § 4 (1) BauGB am

Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss

ortsubliche Bekanntmachung der | § 3 (2) BauGB am

§ 3 (2) BauGB am

Auslegung

offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB vom
bis

Satzungsbeschluss § 10 BauGB am

durch Bekanntmachung in
Kraft getreten

§ 10 (3) BauGB am

Ausgefertigt:
Die textlichen und zeichnerischen Aussagen dieses Bebauungsplanes stimmen mit

dem Willen des Gemeinderates von Unterensingen, wie dieser im Beschluss vom ....
zum Ausdruck kommt, Uberein.

Unterensingen, den ...

(Burgermeister)

Der Bebauungsplan besteht aus:

- dem Lageplan M 1:500 mit Textteil vom 12.12.2005

Dem Bebauungsplan beigefugt wird:

- die Begrindung in der Endfassung vom 27.02.2006
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