TOP 13 offentlicher Teil

Gemeinderatssitzung am 23.07.2019

Az.: 022.31 -

Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaR § 13 a BauGB
“Sgessgert-Steinle Il - 3. Anderung Flurstiick 500/2

Vorberatung/Friihere Beratung: GR-Sitzung vom - ) - _ Off./noff.

Auf die Beratungen in der Sitzung vom 17.4.2018 (TOP1 nichtéffentlich), vom 23.7.2018
(TOP 11, 6ffentlich), vom 6.11.2018 (TOP 3, nichtéffentlich), vom 17.12.2018 (TOP 5
offentlich und vom 22.1.2019 TOP 6, éffentlich wird verwiesen.

Sachverhalt:

In der Sitzung vom 22.1.2019 wurde beschlossen, das Verfahren zur Anderung des
Bebauungsplanes weiterzufiihren. Der Bebauungsplan sollte Giberarbeitet werden und for
das Grundstick, Flst. 500/2 nur eine eingeschossige Bebaubarkeit, ein max. Baufenster von
11,00 Metern x 6,50 Metern sowie eine um 2,00 Meter nach Norden verschobene sidliche
Baugrenze sowie feste Terrassen- und Stellplatzflachen vorgeben.

Der Uberarbeitete Entwurf, die von der Verwaltung vorgeschlagene Abwagung der Hinweise
des Landratsamtes sowie die Befassung mit den Einspriichen der Anlieger liegt in der
Anlage bei.

Nachdem der Entwurf somit in seinen Grundziigen gedndert worden ist, ist es notwendig,
den Bebauungsplan nochmals auszulegen und das Landratsamt nochmals zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen / Haushaltsplan (Investitionskosten / Folgekosten):
Keine, da die Bebauungsplankosten von den Antragstellern Ubernommen werden.
Beschlussvorschlag der Verwaltung:

1. Der Anderungsentwurf vom 23.7.2019 wird gebilligt, nach § 3 Abs 2 BauGB &ffentlich

ausgelegt und die Unterlagen im Internet eingestellt (§ 4 a Abs.4 BauGB)
2. Das Landratsamt Esslingen wird als Trager &ffentlicher Belange nochmals beteiligt.



Landkreis: Esslingen
Gemeinde: Unterensingen
Gemarkung:  Unterensingen

Begriindung
zum Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaB § 13a BauGB
~SpeBgert-Steinle Il -3.Anderung SteinbruchstraBe 5/1 — Flurstiick Nr. 500/2“

1. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des
Bebauungsplanes

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum.
Durch die Nachverdichtung mdchte man dringend bendtigten Wohnraum schaffen.

1.1 Lage des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Gstlichen Bereich der SteinbruchstraBe.

Auf dem Flurstiick 500/2 mdchten die Eigentimer ein Wohnhaus errichten.

Die anschlieBenden Grundstiicke sind mit Ein- und Mehrfamilienhdusern bebaut.

1.2 Flachennutzungsplan
Im vorbereitenden Bauleitplan ist das Gebiet als Wohnbauflache dargestellt.

1.3 Bestand

Der bisher geltende Bebauungsplan SpeBRgert-Steinle Il aus dem Jahr 1971 setzt fr den
Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung und fiir die Umgebung ein aligemeines Wohngebiet
(WA) fest.

1.4 Erfordernis der Planaufstellung

GemaB Baugesetzbuch sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Verantwortung
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Uberbaubare Grundstiicksfldche (Baugrenzen) soll den Bau eines Wohnhauses mit 11 mx 6,5 m
ermoglichen.

Da es sich um einen Plan der Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20000 gm
handelt, wird das Verfahren gemaBn § 13 a BauGB durchgefiihrt.

Auf der westlichen Seite der StichstraBe Flurstiick 510 ist eine dhnliche Struktur vorhanden. Am Ende
der StichstraBe befindet sich bereits ein Wohnhaus.

1.5 Erlduterung der wesentlichen Festsetzungen:

Als zuldssige Art der baulichen Nutzung wird bereits ein allgemeines Wohngebiet gemaB §4 BauNVO
festgesetzt. Die geman § 4 (3) 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
gemdB § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, weil sie zu erheblichen Stérungen in
der umgebend vorhandenen Wohnnutzung fihren wirden.

Bei dem MaB der baulichen Nutzung wird die seitherige bzw. eine niedrigere Festlegung
Ubernommen:

1 VollgeschoB, Grundflachenzahl 0,4, GeschoBflachenzahl 0,4, Satteldach mit einer Dachneigung von
28-30 Grad. Terrassen sind auf der berbaubaren Grundstiicksfldche und den eigens dafir
vorgesehenen Flachen zuldssig. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur auf der
Uberbaubaren Grundsticksflache und den eigens dafir ausgewiesenen Flachen zuléssig.

Uber das StraBenflurstiick 510 ist die Zufahrt (ErschlieBung) gesichert.

1.6 Naturschutz
Geholzrodungen diirfen nur im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. Februar erfolgen. Der Hiittenabriss darf

nur im Zeitraum zwischen 01. November und 28. Februar erfolgen. Auf die Beachtung der
artenschutzrechtlichen Belange nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz wird hingewiesen.

Naturschutzfachlichen Belange: Die geplante Nachverdichtung entspricht den Grundsétzen der Bauleitplanung
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Durch die beabsichtigte Nachverdichtung werden
Anstrengungen zur Verringerung von Flachen fiir bauliche Nutzungen im AuBenbereich unterstiitzt. Die nicht
iiberbaubare Grundstiicksflachen sind zu begriinen. Es wird empfohlen, gebietsheimische standortgerechte
Gehdlze zu verwenden.



Ver- und Entsorgung

Entwésserung

Es ist vorgesehen, das Schmutz- und Regenwasser an die bestehende Entsorgungsleitung in der
FlGgelstraBe anzuschlieBen. Der Anschluss erfolgt Gber das Flurstlick 524/2 (FligelstraBe 26) und soll
durch eine Baulast sowie durch ein Leitungsrecht bau- und privatrechtlich gesichert werden.

Versorgung
Die Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, Telekommunikation) kdnnen westlich des Gebaudes

FlugelstraBe 26 auf dem Flurstiick 524/2 verlegt werden. Sie sollen durch eine Baulast sowie durch
ein Leitungsrecht bau- und privatrechtlich gesichert werden.

Unterensingen, den 22.07.2019
Blrgermeister Sieghart Friz



Gemeinde Unterensingen
Bebauungsplananderung Spessgert-Steinle 1I-3.Anderung

Anregung der Offentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geman
§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Nachbarn
Schreiben vom 22.10.2018 Rechtsanwaltin Verena Rdsner

In den Schreiben von Erika Gebhard vom 16.10.2018 und dem Schreiben
von Anita Kampf und Michael Ludwig vom 16.10.2018 werden die
gleichen Sachverhalte, wie in dem Schreiben vom 22.10.2018 der
Rechtsanwaltin Verena Résner im Auftrag der 0.g. Nachbarn aufgefuhrt.

Abwéagungsvorschlag der Verwaltung
Text: A Sachverhalt
Text: A. 1.

Nach dem Baugesetzbuch muss ein Bebauungsplan aufgestellt, gedandert,
erganzt oder aufgehoben werden, sobald und soweit es flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Anregung,
einen Bebauungsplan auszustellen, kann von verschiedenen Seiten
erfolgen: durch den Gemeinderat oder die Gemeindeverwaltung. Die
Initiative zur Aufstellung eines Bebauungsplans kann auch von Burgern
kommen. Selbstverstandlich konnen auch ehemalige Gemeinderate eine
entsprechende Anregung geben.

Da es einen hohen Bedarf an Wohnraum gibt und nicht zusatzlich Flachen
im AuBenbereich daflir genutzt werden sollen, ist eine Verdichtung im
Innenbereich anzustreben.

Nach derzeitigem Baurecht besteht die Mdglichkeit ca. 50 % der
Grundflache mit Garagen zu bebauen (Grenzbebauung max. 9 m pro
Nachbargrenze, Summe max. 15m, Sonst muB ein Mindestabstand von
2,50 m eingehalten werden). AuBer dem hohen Bedarf an Wohnflachen
gibt es auch einen hohen Bedarf an Garagen und Stellplatzen. Da bei der
geédnderten Bebauungsmadglichkeit nicht mehr Flachen bebaut werden
konnen, wird auch bei einer Bebauungsplandnderung nicht mehr
Grinflache verbraucht. Bei einer Bebauung mit mehreren Garagen wirde
der Verkehr der Zu- und Abfahrten viel gréBer werden.

Bei einer Bebauungsplananderung sind in die Abwagung nur
schutzwiirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plananderung
berlhrt werden.

Text: A. 2. Text: B. 1. Text: B.2.
Hangstabilitat

Es gibt keine Hinweise auf vorhandene Instabilitditen. Auf dem westlichen
Nachbarflurstiick 500/6 stehen vergleichbare Bodenverhaltnisse an. Dort



wurde im Oktober 2015 ein neues Wohngebaude errichtet. Es wurde kein
Baugrundgutachten erstellt. Es wurde mit einem normalen
Streifenfundament gegriindet.

Da bezlglich der Griindung Bedenken gedauBert wurden und laut
Geologischer Karte zwischen Nurtinger StraBe und Hangweg
Knollenmergel (km5) auftritt, muss im Rahmen des Baugesuchs ein
Baugrundgutachten erstellt werden.

Text: A. 3.

Nach der LBO BW missen nachbarschitzende Abstandsflachen
eingehalten werden. Der Grund fiir Abstandsflachen sind ausreichende
Belichtung, Bellftung, Brandschutz und der Sozialabstand zwischen
benachbarten Gebauden. Die Gebaudehohe wird nicht mehr als 6,25 m
erreichen. Damit ist die Abstandsflache 2,50 m tief (6,25 x 0,4 = 2,50).
Ein Nachbar eines Bauvorhabens, der sich gegen die Verwirklichung eines
Bauvorhabens zur Wehr setzt, kann grundsatzlich nicht mehr verlangen
als den Schutz des Abstandsflachenrechts. Hohenfestlegungen werden in
den Bebauungsplan zusatzlich eingebracht. (FuBbodenhéhe Wohnhaus
und Garage, sowie Gebaudehdhe). Der Gemeinderat hat eine weitere
Reduzierung des Baufensters und der Geschossflachenzahl am 22.01.2019
beschlossen. Damit ergibt sich auch eine wesentlich geringere bauliche
Nutzung des Grundstlickes als bei den umliegenden Grundsticken. Im
Vergleich zur derzeit moéglichen Garagenbebauung kommt es mit dieser
Umplanung zu einem wesentlichen geringeren Eingriff flr die Nachbarn.

Text: B. 3.

Im Bebauungsplan wird der raumliche Geltungsbereich §9 (7) BauGB
festgelegt. Es gibt keine flaichenmaBe Beschrankungen des raumlichen
Geltungsbereichs. Nicht selten sind von einer Bebauungsplananderung
wenige Flurstlicke oder auch nur ein einzelnes Flurstick betroffen.

Die geplante Wohnbebauung nimmt die bestehende bauliche Umgebung
also Festlegungen Uber Art und MaB der baulichen Nutzung auf. Da es sich
bei der Grundflachenzahl um eine relative Zahl handelt, darf das Gebdaude
bei einem kleinen Grundstlick auch nur entsprecht der berechneten
Grundflache klein sein. Das Flurstlick 524/3 FlugelstraBe 28 ist kleiner als
das Flurstuck 500/2. Auch das Verhaltnis Grundstucksflache zur
Grundflache des Gebaudes ist deutlich groBer als beim Flurstlck 500/2.

Flurstuck 500/2 MGF= 220 gm, Grundflache mit 88 gm madglich durch
Grundflachenzahl 0,4

Flurstick 524/3 MGF= 208 gm, ber. Grundflache 115 gm - GRZ = 0,55

D.h. auf einer kleineren Flache steht ein gréBeres Gebaude.



Text: B. 4.

Am 23.07.2018 wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst. Der
Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt.

Am 12.09.2018 wurde der Aufstellungsbeschluss im Gemeindeblatt
bekanntgemacht.

Am 23.07.2018 wurde der Auslegungsbeschluss gefasst.

Am 12.09.2018 wurde der Auslegungsbeschluss im Gemeindeblatt
bekanntgemacht.

Der Bebauungsplanentwurf lag vom 20.09.2018 bis 22.10.2018 6ffentlich
im Rathaus Unterensingen aus. Es wurden alle gesetzlichen geforderten
Schritte eingehalten.

Text: B. 5.

Die Abwéagung wird erst nach der Auslegung vorgenommen und wenn die
Zeit flr das Einbringen fur Anregungen und Bedenken abgelaufen ist. Die
Abwagung wird hiermit vorgenommen.

Aufgestellt: Wendlingen, 22.07.2019

Geoinformatik Keuerleber GmbH



Gemeinde Unterensingen

Bebauungsplandnderung Spessgert-Steinle I1I-3. Anderung
Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 23.08.2018 und
der Frist von einem Monat gemaR § 4 (2) BauGB um Stellungsnahme gebeten.

Uber die Stellungsnahmen der Behérden wird im Folgenden berichtet:
Behorde und sonstige Trager 6ffentlicher Belange: Landratsamt Esslingen

Schreiben vom 26.10.2018
Abwagungsvorschlag der Verwaltung

I Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz WBA

Text: I. 1. a. Kenntnisnahme

Text: 1.1. b. eine entsprechende Festsetzung wurde im Textteil des Bebauungsplanes
aufgenommen: Retentionszisternen: Auf dem Baugrundstuick ist zur
Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers eine Retentionszisterne
mit gedrosselter Einleitung in den Mischwasserkanal herzustellen. Fiir die
Riickhaltung ist ein Volumen von 30 I/m2 versiegelter Flache vorzusehen. Die
Drosselabflussspende ist auf 10 |/s * ha auszulegen.

Text: 1. 2. Kenntnisnahme

Text: I. 3. Beriicksichtigung: Die Wasserschutzzone wurde im Lageplan des
Bebauungsplanes nachrichtlich erganzt

Beriicksichtigung: Ein entsprechender Hinweis wurde im Textteil des
Bebauungsplanes aufgenommen

Il Naturschutz

Text: Il Beriicksichtigung: Unter Hinweise im Textteil des Bebauungsplanes werden
diese Angaben aufgenommen. Gehdlzrodungen diirfen nur im Zeitraum
zwischen 01. Oktober und 28. Februar erfolgen. Der Huttenabriss darf nur im
Zeitraum zwischen 01. November und 28. Februar erfolgen. Auf die
Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 39
Bundesnaturschutzgesetz wird hingewiesen. Die Begrindung wird um eine
Abhandlung zu den naturschutzfachlichen Belangen erganzt. Die geplante
Nachverdichtung entspricht den Grundsatzen der Bauleitplanung zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Durch die beabsichtigte
Nachverdichtung werden Anstrengungen zur Verringerung von Flachen flr
bauliche Nutzungen im AuRenbereich unterstiitzt. Die nicht Gberbaubare
Grundsticksflachen sind zu begriinen.



M. Gewerbeaufsichtsamt — keine Anregungen oder Bedenken
IV. Gesundheitsamt

Text: IV. Altlasten Beriicksichtigung: Ein entsprechender Hinweis wurde im Textteil des
Bebauungsplanes aufgenommen

V. Amt fiir Geoinformation und Vermessung
Text: V. Beriicksichtigung: Der Lageplan wird erganzt
VL. StraRenverkehrsamt

Text: VI. Beriicksichtigung: Der Lageplan wird erganzt. Das Baufenster fur
Nebenanlagen ST/GA wird um 5 m zurlickgesetzt. Die ersten 5 m werden
dann nur fir ST (Stellplatz) vorgesehen. Die Baugrenze wurde um 2 m nach
Nordost verschoben. Auf der siidwestlichen Seite ist eine Terrasse zuldssig.
Die nordwestliche Ecke der Terrasse muss befahrbar ausgefiihrt werden.
Zwischen Terrasse und siidwestlicher Flurstiicksgrenze wird ein weiterer
Stellplatz ausgewiesen. Dieser Stellplatz und die befahrbare Terrassenecke
dienen als Wendemaoglichkeit. Mit der Garage sind somit mindestens 3
Stellplatze vorgesehen.

VIL. Untere Baurechtsbehorde
Text: VII.1 wird aufgenommen
Text: VII.2 wird abgeandert: Baugrenziberschreitungen sind nur mit Dachvorspriingen

bis 0,50 m zuldssig.
Text: VI3 wird aufgenommen: Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle getroffenen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Spefgert
— Steinle 11” rechtsverbindlich seit 03.09.1971, innerhalb des
Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes unguiltig.

Aufgestellt: Wendlingen, 22.07.2019

Geoinformatik Keuerleber GmbH



Landkreis Esslingen
Gemeinde Unterensingen
Gemarkung Unterensingen

BEBAUUNGSPLAN der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB "Spelgert-Steinle I
3. Anderung Steinbruchstrafie 5/1 - Flurstiick Nr. 500/2'

Satzung der Ortlichen Bauvorschriften
gemal § 74 LBO

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss - § 2 (1) BauGB am 23.07.2018
Bekanntmachung - § 2 (1) BauGB am 12.09.2018
Auslegungsbeschiul - § 3 (2) BauGB am 23.07.2018
Bekanntmachung - § 3 (2) BauGB am 12.09.2018

Offentliche Planauslage vom 20.09.2018 bis 22.10.2018

BeteiligungBder Offentlichkeit - § 3 (2) BauGB
sowie der Behérden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange - § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss - § 10 (1) BauGB am
In Kraft getreten - § 10 (3) BauGB am

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,SpefRgert — Steinle |I* rechtsverbindlich seit 03.09.1971, innerhalb des Geltungsbereichs
dieses Bebauungsplanes ungiltig.

Ausfertigungsvermerk:

Die Ubereinstimmung dieses Bebauungsplans - zeichnerischer und schriftlicher

Teil - mit dem vom Gemeinderat beschlossenen Bebauungsplan wird bestatigt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefiihrt.

Ausgefertigt:
Unterensingen, den 23.07.2019 Gefertigt:

Wendlingen, den 22.07.2019
Dipl.Ing. Jurgen Schlotz

Geoinformatik

. . Y Keuerleber
gleghart F_nz Beratung Vermessung
Urgerme[Ster Zollernstrafle 4 73240 Wendlingen

Gemeinde UnterenSingen Telefon: 0 70 24/ 9 20 45 - 0

mforwi‘keuerleher-vermcs;ung de
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3.6 Flachen fir Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen § 9 (1) 4 BauGB

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind nur auf der tberbaubaren
Grundstucksflache und den eigens dafiir ausgewiesenen Flachen zuldssig.

4. Ortliche Bauvorschriften

Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften geman § 74 LBO

Dachform und Dachgestaltung § 74 (1) 1 LBO

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen mit Ausnahme von Zugéngen,
Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen befestigten Flachen sind zu begriinen und
dauerhaft zu pflegen. Es wird empfohlen, gebietsheimische standortgerechte
Gehdlze zu verwenden. Die Dacher der Garagen sind zu begriinen.

Befestigte Flachen sind mit wasserdurchl4ssiger Oberflache auszufihren.

Retentionszisternen: Auf dem Baugrundstuck ist zur RUckhaItun% des anfallenden
Niederschlagswassers eine Retentionszisterne mit gedrosselter Einleitung in den
Mischwasserkanal herzustellen. Fir die Riickhaltung ist ein Volumen von 30 I/m2
versiegelter Flache vorzusehen. Die Drosselabflussspende ist auf 10 I/s * ha auszulegen.
Geotechnik

Laut Geologischer Karte tritt zwischen Nurtinger StraBe und Hangweg Knollenmergel auf.
Im Rahmen des Baugesuchs muss ein Baugrundgutachten erstellt werden.

Auf dem nord-westlichen Grundstiicksbereich muB eine Wendeméglichkeit fur

PKWs gebaut werden.

5. Hinweise

Artenschutz

Geholzrodungen durfen nur im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. Februar erfolgen.
Der Huttenabriss darf nur im Zeitraum zwischen 01. November und 28. Februar erfolgen.
Auf die Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 39 Bundesnaturschutz-
gesetz wird hingewiesen.

Wasserschutzgebiet/ Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Zone IIIB (4uBerer Berech) des rechtskréaftigen Wasserschutz-
gebiets fur den Schachtbrunnen Auchtert der Gemeinde Unterensingen.

Die Beschrankungen sowie die Verbote der Rechtsverordnung des LRA ES zum Schutz
der Wasserfassung vom 3.11.1975 und 28.7.2006 sind zu beachten.

Sollten sich im weiteren Verlauf der Planung oder wahrend kiinftiger Bauarbeiten Hinweise
auf bisher nicht bekannte Belastungen ergeben, ist das WBW zu informieren.

Ubersicht




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

gemal § 9 BauGB
1. Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S.2414), zuletzt geéndert durch Artikel 2 (3) des Gesetzes
vom 03.11.2017 (BGBI. |, S.3634).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I, S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 21.11.2017 (BGBI.| S.3786)

- Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990( BGBI. |, S.58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |, S.1057)

- Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) i.d.F. vom 5.3.2010
(GBL Seite 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert am 23.02.2017 (GBL.Nr.5 S. 99)

2. Der genaue raumlich Geltungsbereich ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

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

WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

Die gemaR § 4 (3) 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen werden gemaR

§ 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, weil sie zu erheblichen Stérungen
in der umgebend vorhandenen Wohnnutzung fihren wiirden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB u. §§ 16-21a BauNVO

Grundflachenzahl § 16 (2) 1 BauNVO =04
Gescholflachenzahl § 16 (2) 2 BauNVO = 0,4
Zahl der VollgescholRe § 16 (2) 3 BauNVO = |

Hohe der baulichen Nutzung § 18 BauNVO TH max 4,65 m

Die maximale Traufhdhe TH. als Schnittpunkt zwischen AuRenkante

Aulenwand und der Oberkante Dachhaut ist gemessen tber der

festgesetzten Erdgeschossfulbodenhdhe.

ErdgeschossfulBbodenhéhe (EFH) § 9 (3) BauGB

Die im Lageplan eingetragene EFH und die Gara%enfuﬁbodenhéhe werden

festgelegt als die Héhe des RohfuBboden Giber NN.

Von der festgesetzten EFH/GaragenfuBbodenhdhe darf +- 30 cm abgewichen werden.

3.3 Bauweise § 9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO
o offene Bauweise § 22 (1) und (2) BauNVO

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

Baugrenzenuberschreitungen sind nur mit Dachvorspriingen bis 0,50 m zul&ssig.

3.5 Flachen fur Terrassen § 9 (1) 2 BauGB

Terrassen sind nur auf der Uberbaubaren ‘
Grundstlcksflache und den eigens dafiir ausgewiesenen Flachen zuldssig.
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BEBAUUNGSPLAN der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
"Spelgert-Steinle I - 3. Anderung Steinbruchstrale 5/1 - Flurstiick Nr. 500/2"

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung | Zahl der Vollgeschofe

Grundflachenzahl max. | Geschoflflachenzahl max.

Dachform, Dachneigung | Bauweise

Art der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO
WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

| Zahl der VollgeschoRe als Hochstwert § 20 BauNVO

04 Grundflachenzahl als Hochstwert § 19 BauNVO
0.4 Geschof¥flachenzahl als Hochstwert § 19 BauNVO
Bauweise § 22 (2) BauNVO
o offene Bauweise
SD AuBere Gestaltung § 74 (1) 1 LBO
Dachform - Satteldach
DN Dachneigung 28-30° - siehe Einschrieb

Stellung der baulichen Anlagen §9 (1) 2 BauGB

. ’ Firstrichtung wie im Plan eingezeichnet
———
| tGaL ] Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen § 9 (1) 4 BauGB
[0 1— uberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVO
! l__ Baugrenze § 23 (3) BauNVO
%_.ﬂ_ ] T nicht Giberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) 2 BauGB
. Terr.__—t— Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVO
nur Terrassen und Nebenanlagen zuléssig

— Grenze des raumlichen Geldungsbereiches des Bebauungsplanes
- Anderung § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geldungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 (7) BauGB
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Landkreis: Esslingen
Gemeinde: Unterensingen
Gemarkung:  Unterensingen

Begriindung
zum Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaR § 13a BauGB
»SpeBgert-Steinle Il -3.Anderung SteinbruchstraRe 5/1 — Flurstiick Nr. 500/2*

1. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des
Bebauungsplanes

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum.
Durch die Nachverdichtung méchte man dringend bendtigten Wohnraum schaffen.

1.1 Lage des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Bereich der Steinbruchstrale.

Auf dem Flurstlick 500/2 méchten die Eigentiimer ein Wohnhaus errichten.

Die anschlielenden Grundstiicke sind mit Ein- und Mehrfamilienhdusern bebaut.

1.2 Flichennutzungsplan
Im vorbereitenden Bauleitplan ist das Gebiet als Wohnbauflache dargestellt.

1.3 Bestand
Der bisher geltende Bebauungsplan Spelgert-Steinle |l aus dem Jahr 1971 setzt fiir den
Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung und fir die Umgebung ein aligemeines Wohngebiet

(WA) fest.

1.4 Erfordernis der Planaufstellung

Gemal Baugesetzbuch sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Verantwortung
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen) soll den Bau eines Wohnhauses mit 11 m x 6,5 m
ermdglichen.

Da es sich um einen Plan der Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20000 gm
handelt, wird das Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchgefiihrt.

Auf der westlichen Seite der Stichstralle Flurstiick 510 ist eine dhnliche Struktur vorhanden. Am Ende
der Stichstralle befindet sich bereits ein Wohnhaus.

1.5 Erlduterung der wesentlichen Festsetzungen:

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird bereits ein allgemeines Wohngebiet gemaR §4 BauNVO
festgesetzt. Die geman § 4 (3) 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
geman § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, weil sie zu erheblichen Stérungen in
der umgebend vorhandenen Wohnnutzung flihren wiirden.

Bei dem Mal der baulichen Nutzung wird die seitherige bzw. eine niedrigere Festlegung
ubernommen:

1 VoligeschoB, Grundfidchenzahl 0,4, Geschofflachenzahl 0,4, Satteldach mit einer Dachneigung von
28-30 Grad. Terrassen sind auf der berbaubaren Grundstiicksflache und den eigens dafiir
vorgesehenen Flachen zuldssig. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur auf der
Uberbaubaren Grundsticksflache und den eigens dafiir ausgewiesenen Flachen zuléssig.

Uber das StraRenflurstiick 510 ist die Zufahrt (Erschlieung) gesichert.

Ver- und Entsorgung

Entwiédsserung
Es ist vorgesehen, das Schmutz- und Regenwasser an die bestehende Entsorgungsleitung in der

FllgelstraBe anzuschlieBen. Der Anschluss erfolgt (iber das Flurstiick 524/2 (FliigelstraRe 26) und soll
durch eine Baulast sowie durch ein Leitungsrecht bau- und privatrechtlich gesichert werden.

Versorgung

Die Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, Telekommunikation) kénnen westlich des Gebaudes
Flugelstralie 26 auf dem Flurstiick 524/2 verlegt werden. Sie sollen durch eine Baulast sowie durch
ein Leitungsrecht bau- und privatrechtlich gesichert werden.

Unterensingen, den 22.07.2019
Burgermeister Sieghart Friz
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Bebauungsplan , Spessgert-Steinle Il — 3. Anderung*,
Grundstiick Flurstiick-Nummer 500/2

in Unterensingen

Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
Beteiligung geméaR § 4 Absatz 2 BauGB

Schreiben vom 23.08.2018; Az: 621.41 — Fr

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Plangebiet, welches hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ein ,allgemeines
Wohngebiet (WA)" vorsieht, befindet sich im &stlichen Bereich der Steinbruchstrale.
Durch die innerértliche Nachverdichtung soll dringend benétigter Wohnraum geschaf-
fen werden. Die Festsetzung WA entspricht dem Bebauungsplan ,Spessgert-Steinle
[I” und ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, der fiir den Bereich eine
Wohnbauflache darstellt, entwickelt.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestelit
werden. Das Landratsamt nimmt im Rahmen der Beteiligung geméaR § 3 Absatz 2 in
Verbindung mit § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch zum Planentwurf wie folgt Stellung:

I Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA)

1. Abwasserableitung. Regenwasserbehandlung
Herr Schunn, Tel. 0711 3902-42485

Q.

T Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Spessgert-Steinle” liegt laut
Schmutzfrachtberechnung 2005 im Einzugsgebiet der Sammelklédranlage des
Gruppenkldarwerks Wendlingen in einem Gebiet, das im Mischsystem entwés-

Aligemeine Sprechzeiten Kfz-Zulassung zusétzlich Kreissparkasse Esslingen-Nurtingen S-Bahn S 1

Montag - Freitag  8:00- 12:00 Uhr ~ Montag - Mittwoch 7:30- 15:00 Uhr ~ BLZ: 811 500 20 Girokonto: 900 021 Haltestelle Esslingen Bahnhof
Montag - Mittwoch 13:30- 15:00 Uhr  Donnerstag 7:30-18:00 Uhr  IBAN: DE26 6115 0020 0000 8000 21  Bys 104 und 113

Donnerstag 13:30- 18:00 Uhr  Freitag 7:30-12:00 Uhr  BIC/SWIFT: ESSLDEBBXXX Haltestelle Schillerplatz

Glaubiger-1D:DE 12ZZZ00000093649
Steuer-Nr.. 58316/00230
UST -ID: DE 145 340 165
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sert wird. GeméaR Schmutzfrachtberechnung ist die Abwasserableitung und Re-
genwasserbehandlung ordnungsgemal mdéglich.

Im weiteren Verfahren sind § 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz sowie die
Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Giber die dezentrale Be-
seitigung von Niederschlagswasser zu beriicksichtigen und anzuwenden.

Nach den gesetzlichen Vorgaben und aus fachlicher Sicht ist Niederschlags-
wasser soweit méglich flachig oder in Mulden (ber eine mindestens 30 cm
méchtige durchwurzelbare Bodenschicht zu versickern oder ohne Vermischung
mit dem Schmutzwasser in ein Gewésser einzuleiten. Von einer gezielten Ver-
sickerung wird aufgrund des Untergrunds (Knollenmergel) abgeraten, ein Ge-
waésser ist nicht in unmittelbarer N@he. Der Einleitung des Niederschlagswas-
sers in den Mischwasserkanal kann daher zugestimmt werden. Hierbei wird ei-
ne Rickhaltung des Niederschlagswassers von 30 I/m? versiegelter Flache so-
wie eine gedrosselte Einleitung (10 I/s*ha) in das Kanalsystem empfohlen, z.B.
in Form einer Retentionszisterne.

Der Niederschlagswasserabfluss ist auBerdem durch geeignete Festsetzungen
und Regelungen (verbindlich vorgegebene Dachbegriinung, versickerungsfahi-
ge PKW-Stellplatze, Wegeflachen etc.) zu minimieren.

Die vorgesehenen Mallnahmen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseiti-
gung missen im Bebauungsplanverfahren als Festsetzungen im Textteil fest-
geschrieben werden.

Grundwasser
Frau Schlotter, Tel. 0711 3902-43138

Bei Griindungen oder Bauen im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaub-
nis erforderlich (vorlibergehende Grundwasserabsenkung, Einbringen von Stof-
fen ins Grundwasser, Grundwasserumlaufigkeit wahrend der Standzeit). Dau-
erhaftes Ableiten von Grundwasser ist nicht zuldssig.

Hinweis: Steht in Hanglagen oberflaichennah Knollenmergel im Untergrund an,
besteht bei Durchfeuchtung Rutschgefahr. Von gezielten VersickerungsmafR-
nahmen wird deshalb abgeraten.

Wasserschutzgebiet
Frau Schlotter, Tel. 0711 3902-43138

Das Plangebiet liegt in der Zone 11IB (duRerer Bereich) des rechtskraftigen
Wasserschutzgebiets fiir den ,Schachtbrunnen Auchtert” der Gemeinde Un-
terensingen. Die Beschrankungen sowie die Verbote der Rechtsverordnung des
Landratsamtes Esslingen zum Schutz der Wasserfassungen der Gemeinde Un-
terensingen (,Beim Schachtbrunnen Auchtert”) vom 3. November 1975 und 28.
Juli 2006 sind zu beachten.



V.

VL.

Naturschutz
Herr RuoR, Tel. 0711 3902-42449
Naturschutzbeauftragte: Frau Wolters

Die malgebliche Flache wird derzeit als Gartenflache mit Spalierobst, Zierapfel,
Gingko und Hochbeet genutzt, randlich ist eine Hiitte vorhanden.

Die Erstellung eines Umweltberichts ist im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB nicht erforderlich, dennoch solite die Begriindung eine Abhand-
lung zu den naturschutzfachlichen Belangen enthalten.

Um den Artenschutz zu gentigen, sind die Vorgaben zur Gehdlzrodung (zwi-
schen dem 01.Oktober und 28. Februar) und zum Huttenabriss (zwischen
01. November und 28. Februar) zu beachten.

Gewerbeaufsicht
Herr Jungreitmeier, Tel. 0711 3902-41411

Es werden keine Anregungen oder Bedenken erhoben.

Gesundheitsamt
Frau Schlésinger, Tel. 0711 3902-41674

Altlasten

Das Gesundheitsamt des Landkreises Esslingen geht davon aus, dass seitens
der Gemeinde Unterensingen eine Abklarung hinsichtlich bekannter Altlasten,
Altstandorte oder Schadensfélle mit dem WBA im Landratsamt Esslingen er-
folgt. Sollten sich im weiteren Verlauf der Planung oder wahrend kinftiger Bau-
arbeiten Hinweise auf bisher nicht bekannte Belastungen ergeben, ist das

WBA zu informieren.

Amt fiir Geoinformation und Vermessung
Frau Blocher, Tel. 0711 3902-41367

Es besteht eine vollstandige Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Nérdlich an-
grenzend fehlen im Detailplan Flurstick-Nummern 500/1, 500/3 und 500
(Steinbruckstralle).

Sudlich fehlt der FliigelstraRe auch die Flurstiick-Nummer 528.

Es wird empfohlen, den Plan in diesen Punkten noch zu ergédnzen.

StraBenverkehrsamt
Frau Schnelle, Tel. 0711 3902-42651

Im Planentwurf ist in der StichstraBe keine Wendemdglichkeit vorgesehen. Eine
Wendemdglichkeit fiir Pkw muss somit Gber Privatgrundstiicke erfolgen. Fiir
Lkw (zum Beispiel Milifahrzeuge) ist im Gesamtbereich keine Wendemdéglich-
keit vorhanden.
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I Damit die Stichstrafe nicht riickwérts befahren werden muss, sollte beim Bau-

VI

gesuch darauf geachtet werden, dass auf dem Grundstiick eine Wendemd&g-
lichkeit fir Pkw eingeplant wird.

Weiterhin wird beziiglich der StraRenbreite der StichstraBe darauf hingewiesen,
dass bei einer verbleibenden Restfahrbahnbreite (bei parkendem Kfz) zumin-
dest deutlich unter 3,00 m ein gesetzliches Haltverbot gem&R § 12 Absatz 1
StraRenverkehrsordnung besteht.

Die Nachverdichtung kann bei einer unzureichenden Dimensionierung des
StraRenraums erfahrungsgemaR zukiinftig zu Problemstellungen fur den An-
wohnerverkehr hinsichtlich des Parkraums fiihren. Daher sollten auf den priva-
ten Grundstiicken ausreichend Stellpldtze angelegt werden.

Es wird empfohlen, dies in Planung und Ausfilhrung zu bericksichtigen.

Im Folgenden die Stellungnahme des Polizeiprasidiums Reutlingen (Herr Fietz,
Tel. 0711 3990-671; alexander fietz@polizei.bwl.de) mit der Bitte um Beachtung
im weiteren Verfahren:

Aus verkehrlicher Sicht werden die doch eher beschrankten Moglichkeiten ei-
ner sicheren Zuwegung durch die Gegebenheit und Radien erkannt.

Es wird empfohlen, die Zufahrt so zu planen, dass nicht eine l&ngere Strecke
(ca. 35 m) der Stichweg alternativios riickwarts befahren werden muss, sondern
Wendemanéver auf dem Grundstiick und regelmaRig ein sicheres Vorwértsfah-
ren auf &ffentlicher Flache stattfinden kénnen. Im Ubrigen wird auf bau- und
straRenrechtliches Regelwerk sowie hinreichende Sichtbeziehungen fir Ein-
fahrten in den &ffentlichen Raum verwiesen.”

Untere Baurechtsbehdrde
Frau Balz, Tel. 0711 3902-42461

Art der baulichen Nutzun
In der Begriindung zum Planentwurf wird angefiihrt, dass die gemaR § 4 Absatz

3 Nummer 1 bis 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen geméaR § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden sollen. Eine solche Einschrénkung ist unter 3.1 der
planungsrechtlichen Festsetzungen (Art der baulichen Nutzung) nicht enthalten.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen
Zur geplanten planungsrechtlichen Festsetzung 3.4 wird ausgefihrt, dass es

sich bei der Zulassung von Uberschreitungen der Baugrenze mit untergeordne-
ten Bauteilen gemaR § 23 Absatz 3 BauNVO um eine Ermessensentscheidung
der Baurechtsbehérde handelt. Eine ,generelle Zulassung” von solchen Uber-
schreitungen ist von dieser Rechtsgrundlage nicht gedeckt. Gegen diese Fest-
setzung bestehen insofern Bedenken. Es wird angeregt, diese Festsetzung so
zu formulieren, dass die untergeordneten Bauteile unter den genannten Vo-
raussetzungen zugelassen werden kdnnen.

Hierbei ist zu beachten, dass es nicht dem Gebot der Bestimmtheit entspricht,
Vorbauten allgemein neben Vorbauten im Besonderen aufzuflhren.
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Es wird darauf hingewiesen, dass eine beispielhafte Aufzahlung der Vorbauten
in § 5 Absatz 6 Nummer 2 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg auf-
gefiihrt (zum Beispiel Wénde, Balkone, Tiir- und Fenstervorbauten) ist.

Aufhebung des bisher bestehenden Regelungen

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und ordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
friihere baupolizeiliche Vorschriften sollen auRer Kraft treten.

Da die Vorschriften fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes auch fiir die An-
derung und Aufhebung gelten (vergleiche § 1 Absatz 8 BauGB), wird angeregt,
die Aufhebung zum Inhalt der das Verfahren tragenden Beschliisse des Gemein-
derats (Auslegungs- und Satzungsbeschluss) zu machen und die allgemeinen
Ausfiihrungen des Textteils zu konkretisieren. Es wird angeregt, klarzustellen, ob
der urspriingliche Bebauungsplan auch dann aufgehoben bleiben soll, falls sich
der neue Bebauungsplan als unwirksam erweisen sollte.

Mit freundlichen GriiRen

Werstein
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