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Signaturan gemal der Verordnung Gber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1980 - PlanzV 90)

Art der baulichen Mutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Mali der baulichen Nutzung

0,3 Grundfiachenzahl
® Zahl der Voligeschosse, zwingend
GH Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

.D Offene Bauweise

a Abweichende Bauweise
(siehe Textteil)
Baugrenze
Baulinie

Fiillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) -

Anzahl der Vollgeschosse Bauweise

Dachform

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gltern und
Dienstleistungen des dffentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fiir den Gemeinbedarf, Fldchen fir Sport- und

Spielanlagen

Flachen fir den Gemeinbedar (Ghb)
n Flache fir schulische Zwacke
n Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen, Altenpflegeeinrichiung
Verkehrsflichen

Strassenverkehrsflidchan

straltenbegleitende Gehwege

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
- Mischverkehrsflache -

Grinflichen, Nutzungsart Verkehrsgrin




Verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche Parkierungsfiache

o)<

Fuli- und Radweg
Grinflachen

Offentliche Grinflache
6 e

Planungen, Mutzungsregelungen, Malnahmen und Fléchen fdr
Mafnahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von

Matur und Landschaft
[+
[* I Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern
. Anpflanzen:; Baume
Sonstige Planzeichen
------- Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen
St Stellplatze
Ga Garagen

Tiefgarage mit Ein- und Ausfahrt

[ 1 | 1 ] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebiaten,

oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
— Abgrenzung unterschiedlicher Mutzung hinsichtlich Gebaudehdhe und Dachform
- Firstrichtung
FD Flachdach
PD Pultdach
b
K Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
» aullere Einwirkungen erforderich sind, hier passive LarmschutzmalBnahmen
berererererererere] Mauer, Hihe 20 m

Mauer, Hohe 1,5 m



Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedn-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstel-
lung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 12.12.2007 (BGBI. I, S.
2873)

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere baupolizeiliche Bauvor-
schriften werden mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplan aufgehoben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Ergédnzung der Eintragungen im Lageplan
folgende Festsetzungen getroffen:

A Planungsrechtliche Festsetzungen

A1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO))

A 1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind Wohngeb&ude nach § 4 (2) Nr. 1 BauNVO. Die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO
allgemein zuldssigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sind gemaR § 1 (5) BauNVO

nur ausnahmsweise zulassig.

Die Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind ebenfalls nur ausnahmsweise zulassig.

Die nach § 4 (3) BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Be-
standteil dieses Bebauungsplanes.

A2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

A 2.1 Grundflichenzahl - GRZ (§§ 16, 19 BauNVO)

- laut Planeintrag als Hochstmalf3 -



A22

A23

A24

A3

A31

A3.2

Zahl der Vollgeschosse (§§ 16 (2), 20 BauNVO)

- laut Planeintrag Vollgeschosse, zwingend

Hohe der baulichen Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)
- laut Planeintrag als maximale Gebaudehéhe (GH) -

Die Geb&udehdhe (GH= Oberkante Gebaude) ist ab Erdgeschossfussbodenhéhe be-
stimmt.

Technische Aufbauten sowie bauliche Anlagen, die der Nutzung regenerativer Energien
dienen, sind zuldssig, sofern sie nicht 1,0 m Gber die Gebdudeoberkante hinausragen
und mindestens 2,0 m von den auf3eren Gebdudekanten zurlickversetzt sind.

Hdéhenlage der Baugrundstiicke (§ 9 (3) BauGB)

Bezugspunkt fir die Bemessung der Erdgeschossfussbodenhéhe ist das Strallenniveau
der zugeordneten Erschliessungsstrasse. Fur die WA 1, WA 3 und das Gb1 ist das
Stralienniveau der Goldackerstrasse, fiir das WA 2 die Ulmenstrasse als Bezugshdhe
maligebend.

Die jeweiligen Erdgeschossfussbodenhéhen fur WA 1, WA 2 und WA 3 kénnen maximal
0,4 m, bei Gb1 maximal 1,0 m Gber den zugeordneten Strassenniveaus liegen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

o] = Offene Bauweise laut Planeintrag (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

a1t = Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Abweichende Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung entsprechend
Planeintrag.

a2 = Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Es sind Gebdude und Gebaudegruppen ohne Langenbeschrankung im Sinne
der offenen Bauweise zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt
(siehe Planeintrag).

A 3.2.1 Baugrenzen ( § 23 (1 u. 3) BauNVO)

Baugrenzen laut Planeintrag (§ 23 (3) BauNVO)



A 3.2.2 Baulinien ( § 23 (1 u. 2) BauNVO)

A34

A4

A41

A5

A6

A 6.1

Baulinien laut Planeintrag (§ 23 (2) BauNVO)

Die zur jeweiligen Strasse orientierten Gebaudeteile sind im WA 1 und WA 2 auf der
Baulinie zu erstellen.

BL1 (EG)= Baulinie Erdgeschoss

BL2 (OG)=  Baulinie Obergeschoss

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Firstrichtung bei versetzten Pultdachern siehe Planeintrag

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen (§ 9 (1) Nr. 4, und 22 BauGB)

In den einzelnen Baugebieten sind Garagen (Ga) und Stellplatze (St) innerhalb der Bau-
fenster sowie auf den festgesetzten Flachen zuldssig. Tiefgaragen sind innerhalb der
Baufenster sowie auf den speziell ausgewiesenen Flachen (TG) zulassig.

Offentliche Verkehrsflachen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB )
Zu den Verkehrsflachen und zum Verkehrsgriin siehe Planeintrag.

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache® dient
als verkehrsberuhigter Wohnweg dem Anlieger- und Fussgéngerverkehr.

Weitere Zweckbestimmungen ,Ful- und Radweg*“ und ,Offentliche Parkierungsflache*
siehe Planeintrage.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Innerhalb der im Plan ausgewiesenen Flachen flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Altenpflege” ist eine Pflegeeinrichtung zuldssig, die Zweckbestimmung ,schuli-
sche Zwecke® dient beispielsweise einer etwaigen Schulerweiterung.

Anpflanzen von Baumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebote

Einzelbaume -laut Planeintrag-

Pflanzung von einem mittel- bis grolRkronigen Spitz-Ahorn (Acer platanoides) entspre-
chend den im Lageplan festgelegten Standorten. Der Stammumfang muss mindestens
18-20 cm besitzen und 3x verpflanzt sein.



A7

A8

A9

Pfg 1 -laut Planeintrag-

Auf den ausgewiesenen Flachen sind Hecken anzulegen.
Folgende Straucher sind zu verwenden (Auswahl):

Eingriffeliger Weilldorn (Crataegus monogyna)
Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Echte Hunds-Rose (Rosa canina)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Schlehe (Prunus spinaosa)

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen - StraBenldrm (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

- laut Planeintrag -

Passive Larmschutzmalnahmen an der 6stlichen Geb&udefassade im Gb1:

Passive Vorkehrungen zum Schutz gegen AufRenldrm nach DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau — sind in den gekennzeichneten Bereichen erforderlich und im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

An der westlich der Hirschlander StraBe orientierten Baugrenze sind die Anforde-
rungen an den Larmpegelbereich lll und IV zu erfiillen. Auf das Gutachten des In-
genieurbiiros fiir Schallimmissionsschutz (ISIS) vom Mai 2007 wird verwiesen.

Die erforderlichen Schalldédmmmalie sind auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen:

Ladrmpegel- | Mal3geblicher Bettenrdume in | Aufenthaltsrdume in Wohnun- | Blrordume
bereich AuBenldrmpegel | Kranken- gen, Ubernachtung-réumen in | und &hnliches
anstalten und | Beherbergungsstétten, Unter-
Sanatorien richtungsrédumen u.é.
Lpb 1l 67 bis 65 dB 40 dB (A) 35dB (A) 30dB (A)
(A)
Lpb IV 66 bis 70 dB 45dB (A) 40dB (A) 35dB (A)
(A)

Gebiet zur Errichtung und zum Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 (1) Nr. 23 BauGB)
Die Errichtung von Solar-/ Photovoltaikanlagen auf Dachern ist zulassig.
Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

siehe Planeintrag

offentlicher Spielplatz




B1

C1

C2

C3

Kennzeichnungen - (§ 9 (5) BauGB)

Verkehrslarm — Bereiche, bei deren Bebauung besondere Bauliche Vorkehrungen
gegen auBere Einwirkungen erforderlich sind.
- laut Planeintrag-

Im Gb1 ist eine Flache gekennzeichnet, an der die Nachweispflicht des Schallschutzes
gegen AulRenldrm gem. DIN 4109 besteht.

Hinweise
Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Zone 1l B des Wasserschutzgebietes zum Schutz des
Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen ,Blauacker” und
.Rauns* der Stadt Ditzingen. Die Rechtsverordnung des Landratsamts Ludwigsburg vom
20.10.2000 ist zu beachten.

Jegliche MalRnahme, die das Grundwasser beriihren kénnte, ist dem zustandigen Land-
ratsamt -Wasserwirtschaftsamt- rechtzeitig anzuzeigen und bedarf ggf. einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig.

Bodenschutz

Sollte im Rahmen der Baumaflinahmen organoleptisch (geruchlich, optisch) auffalliges
Materialien angetroffen werden, ist unverziglich das Landratsamt Béblingen, Wasser-
wirtschaftsamt, zu benachrichtigen.

Larmschutz

Uber die in den textlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen zum Larmschutz hin-
sichtlich des Verkehrslarms werden, bezogen auf die L&rmeinwirkung durch die im Su-
den angrenzende Schule auf die Wohnbebauung, nachstehende Hinweise getroffen:

Zur Abschéatzung der Ladrmeinwirkungen durch die im Stiden angrenzende Schule wurde
im Schalltechnischen Gutachten des ISIS Ingenieurbiiro fir Schallimmissionsschutz (Mai
2007) exemplarisch die Nutzung durch spielende (schreiende) Kinder im Freibereich der
Grund- und Hauptschule betrachtet.

Als dominante und pegelbestimmende Larmquellen zeichnen sich neben der Freisitzfla-
chen die Flachen mit Vorrichtungen zum Ballspiel ab, was ggf. zur Beeintrachtigung des
stidwestlichsten Wohngeb&udes fiihren kann.

Die Bildung von Beurteilungspegeln setzt die Kenntnis der Nutzungszeiten und —
intensitat voraus. Diese dirfte auch bei dem Spielbereich an der Grund- und Hauptschu-
le grofden taglichen Schwankungen unterliegen, so dass die Annahme einer kontinuierli-
chen Larmeinwirkung im Zeitbereich tags einer realistischen Beurteilung nicht gerecht
wird. Wéhrend der Schulzeit ist davon auszugehen, dass nur eine geringe Nutzung der
Aulenanlagen der Schule stattfindet.

Zur Minimierung des Konfliktpotentials bezlglich der bestehenden und geplanten Be-
bauung soll auf die Einhaltung der Benutzungsregeln auch im AuRenbereich der Schule
geachtet werden.



C4

C5

Cé6

Pflichten des Eigentiimers

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuch-
tungskérper, Kennzeichen und Hinweisschilder der Strassenbeleuchtung sowie fiir sons-
tige Erschliessungsmassnahmen auf seinem Grundstick zu dulden (§ 126 (1) BauGB).

Oberflaichenwasserbeseitigung

Das schadlose Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (z.B. Dacher) auf den
privaten Grundstiicken, sind auf den Privatgrundstiicken ordnungsgemass zu versickern.
Die Ableitungsstellen ins Geldnde sind in naturnaher Bauweise gegen Erosion zu schiit-
zen. Nachbargrundstiicke diirfen durch diese Einleitung nicht beeintrachtigt werden.

Die einschléagigen Vorschriften und Regeln sind zu beachten. Der Nachweis ist im Rah-
men der Bauantragstellung bzw. des Entwésserungsgesuchs zu fuhren.

Fachgutachten

Schalltechnisches Gutachten:

ISIS Ingenieurburo fir Schallimmissionsschutz
Dipl.-Ing. (FH) Manfred Spinner

Riedlingen, Mai 2007



Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen der 6rtlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan sind:
Landesbauordnung (LBO)

in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.2000
(GBI. S. 760).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)

vom 24.07.2000 (GBI. S.582, ber. S. 698), gedndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBI. S.
271).

Im Geltungsbereich der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gold-
acker-/ Ulmen-/ Hirschlander Strafle“ werden in Ergdnzung der Eintragungen im Lageplan fol-
gende Vorschriften getroffen:

D1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) LBO)

D 1.1 Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Laut Planeintrag gilt folgende Dachform/ Dachneigung:

0°- 3°
4°- 20°

FD (Flachdach)
PD (Pultdach)

D 1.2 AuRBenwandmaterialen

Bei der dulReren Gestaltung der Gebdudefassaden hat die Materialgestaltung so zu er-
folgen, dass die AuRenwirkung der Fassade ein einheitliches und homogen wirkendes
Erscheinungsbild ergibt. In diesem Zusammenhang sind Putzfassaden zul&ssig. Aus-
nahmsweise kénnen auch Holzverkleidungen auf den Fassaden/ -teilen zugelassen
werden.

Die Gestaltung der massiven Geb&udeteile muss in der Farbe weil} erfolgen.

D2 Gestaltung der Einfriedigungen ( § 74 (1) 1 und 3 LBO)

D 2.1 Einfriedigungen
-laut Planeintrag-

Als Einfriedigung sind ausschlief8lich Mauern und Hecken (Pfg 1) zulassig.

Je nach Eintragung im Lageplan sind die Mauern mit einer Héhe von 1,50 m bzw. 2,0 m
zu errichten (siehe jeweilige Planeintrége). Diese sind hinsichtlich und Farbe und Mate-
rial dem Hauptgebaude anpassen.



D3

D4

D5

D6

D7

D8

Beschridnkung der Verwendung von AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist héchstens eine AuRenantenne zulassig. Wenn sie auf Dachern ange-
bracht ist, muss sie mit einem Abstand von mindestens 2,00 m zur Dachkante (Schnitt-
punkt Aussenwand/ Dach) zuriickgesetzt werden.

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Im Plangebiet sind Freileitungen unzulassig.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr.2 LBO)

In den Plangebieten WA1, WA2 und WAS3 sind Werbeanlagen unzuldssig. Im Plangebiet
Gb1 kénnen Werbeanlagen an der Statte der Leistung ausnahmsweise zugelassen wer-
den, soweit sie das stadtebauliche Bild nicht beeintrachtigen.

Notwendige Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 LBO)

Es wird ein gegenuber § 37 LBO erhdhter Stellplatznachweis von 1,5 Stellplétzen pro
Wohneinheit festgelegt.

Die ermittelte Zahl der Stellplatze ist zur ndchsten vollen Zahl aufzurunden.

Gestaltung der privaten Stellpldtze, Zugdnge und Zufahrten (§ 74 (1) 3 LBO)

Fur private Stellpatze, Zugédnge und Zufahrten sind nur wasserdurchldssige Materialien
(z.B. Kies, Dranpflaster, Rasenpflaster etc.) oder wassergebundene Decken zuldssig.
Ordnungswidrigkeiten (§ 75 (2) , (3) und (4) LBO)

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen dieser 6rtlichen Bauvorschriften zuwi-
derhandelt. Bei Zuwiderhandlungen gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.



