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TEXTTEIL

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Erganzung der Eintragungen im Lageplan fol-
gende Festsetzungen getroffen:

2.1

22

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Aligemeine Wohngebiete (WA u. WA 1) (§ 4 BauNVO)

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1-3
BauNVO zugelassen.

Die als Ausnahmen aufgefiihrten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Hinweis: Beschriinkung der Zahl der hichstzuldssigen Wohnungen in Wohngebéuden
in den Baugebietsteilen WA 1 siehe Nr. 1.6 des Textteils.

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

Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO)
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Geschossfliichenzahl (§ 20 BauNVO)
(siehe Eintrag in der Nutzungsschablone)

Hohe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 und § 18 BauNVO)

Traufhohen (TH)
Es gelten folgende Traufhohenbegrenzungen (gemessen vom festgelegten Gelinde an der
Bergseite bzw. Talseite bis zum Schnittpunkt AuBenwand / Dachhaut):
TH1 = bergseitig max. 3,50 m
talseitig max. 6,50 m
TH2 = bergseitig max. 5,50 m
talseitig max. 6,50 m

Firsthohen (FH)

Die Hohenangabe fiir die Firsthohe ist als HochstmaB iiber dem festgelegten Gelinde an der
Bergseite festgesetzt. Es gelten folgende Festlegungen:

FH1 = max. 8,00 m )

FH2 = max. 12,00 m

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Entsprechend dem Planeinschrieb in der Nutzungsschablone.

0 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Zulassig sind Gebéude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhiuser
und Hausgruppen.

a Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise; zulédssig sind jedoch nur Ein-
zel- und Doppelhiuser mit einer Lingenbegrenzung von max.25,00 m.



Bei Bebauung mit Doppelhiiusern ist innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicks-
flichen ein hohen- und lagemiBiger Versatz der einzelnen Baukorper als Grenzbau zuldssig.
Wird nicht auf die Grenze gebaut, sind die Abstinde der LBO einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksfliiche (§ 9 Abs. | Nr. 2 BauGB und 23 BauNVO)
Entsprechend Festlegung im Lageplan.

Baugrenzen
Die Gebiude sind mit Ausnahme von Garagen innerhalb der Abgrenzungen der Baugrenzen

zu erstellen. Ausnahmsweise kann ein Vortreten von Gebiudeteilen iiber die festgelegte Bau-
grenze bis max. 1,5 m zugelassen werden. Geb&udeteile unterhalb der festgelegten Geliande-
oberfliche diirfen die Baugrenzen iberschreiten.

Stellung der bluhchm Anlagen (§ 9 Ahs 1 Nr. 2 BauGB)

MaBgebend fiir die Stellung der baulichen Anlagen (Geb#udehauptrichtung und Haupt-
firstrichtung) sind die mtsprechmdm Planeintragungen.

Ausnahmsweise kann eine abweichende Firstrichtung fiir Gebaudeteile zugelassen werden,
wenn dies stidtebaulich begriindet ist.

Beschriinkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2 WO In den Baugebietsteilen WA 1 ist die Zahl der hochstzulissigen Wohnungen
aus stadtebaulichen Griinden auf 2 Wohnungen pro Wohngebiude
(Einzelhaus, Doppelhaushilfte oder Reihenhaus) beschriinkt.

Verkehrsflichen, sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB)

(siehe Festlegung im Lageplan)

Mischverkehrsflachen: Die festgelegten Mischverkehrsflichen dienen dem Anlieger-
und FuBgiangerverkehr und kénnen zur optischen Gliederung
mit unterschiedlichen Belidgen und Bepflanzungen gestaitet
werden.

Die ausgewiesenen Verkehrsgriinflichen sind Bestandteil der Verkehrsanlagen.

Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 3

Die ausgewiesenen privaten Grinflichen dienen der Erhaltung des Landschafis- und Ortsbil-
des und bilden den Ubergang von der Wohnbebauung und den privaten Hausgérten zur freien
Landschaft.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

grl, frl Die ausgewiesenen privaten Flichen dienen den Angrenzern als Zugang und
Zufahrt zu den Grundstiicken Flurstiick-Nr. 1497/1 (Im Wengert 16), 1497
(Im Wengert 18) und 1495/1.

gr2, fr2 Die ausgewiesenen privaten Ftichen dienen den Angrenzern als Zugang und
Zufahri 2u den Grundstiicken Flustiick-Nr, 1507/15 (Im Wengert 30),
1507/16 (Im Wengert 30/1), 1507/17 (Im Wengert 30/2), 1507/18 (Im Wen-
gert 30/3), 1516/5 (Im Wengert 30/4), 1516/6 (Im Wengert 30/5), 1516/,
1507/13 und 1507/12.



10.

11.

12.

Fliichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen
Umwelteinwirkungen (Larmschutz) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Teilflichen des Bebauungsplangebietes ent-
lang der Stuttgarter StraBe dargestellt und gekennzeichnet, in denen die schalltechnischen
Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung (Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schall-
schutz im Stiddtebau) durch &uBere Einwirkungen von Verkehrslarm tiberschritten werden.
Nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind besondere Vorkehrungen zum passiven
Schutz gegen AuBenlérm erforderlich.

An den gekennzeichneten Bereichen miissen die AuBenbauteile der Gebéude entsprechend
den Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ausgebildet werden. Die
gekennzeichneten AuBenbauteile der Gebéiude entsprechen einem Larmpegelbereich von I1
bis IV (54 - 65 dB(A) maBgeblicher AuBenlarmpegel). Es wird empfohlen, die Aufenthalts-
rdume zu den lirmabgewandten Gebidudeseiten zu orientieren.

Auf das Gutachten des Ingenieurbiiros fiir Schallimmissionsschutz (ISIS) vom Mai 2000 wird
verwiesen,

Fliichen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebote

Auf den Grundstiicken, bei denen erstmalig durch Ausweisung einer iiberbaubaren Fliche
eine Bebauung zulissig ist, ist bei wegfallenden Stréuchern und Biéumen ein Ausgleich durch
eine Ersatzpflanzung zu schaffen. Pro 100 m? tatsichlich iiberbauter Fliche ist 1 einheimi-
scher Laubbaum zu pflanzen.

Pflanzbindungen :

pfb  Die bestehende Pflanzung (Béume und Striucher) ist dauerhaft zu erhalten. Die
Vegetationsstrukturen sind extensiv zu pflegen. Abgéngige und wegfallende Baume
und Stréducher sind zu ersetzen.

Fliichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstel-
lung des StraBenkdrpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Boschungen und Stiitzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den Bau-
grundstiicken und den offentlichen Verkehrsflichen erforderlich sind, kénnen auf den Bau-
grundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden. Ist in der Planzeichnung nichts ande-
res festgesetzt, so gilt ein die 6ffentiichen Verkehrsflichen begleitender 2,0 m breiter Grund-
stiicksstreifen als Flache fur die Aufschiittungen und Abgrabungen zum Ausgleich topogra-
phischer Unebenheiten.

Stiitzfundamente, die zum Setzen von Rabattensteinen und Randsteinen zur Abgrenzung zwi-
schen offentlichen Verkehrsflichen und privaten Grundstiicksflichen erforderlich werden,
sind auf den privaten Grundstiicksflichen bis zu einer Breite und Tiefe von je 0,50 m zu dul-
den.
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1.1

1.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 73 LBO)

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform, Dachneigung

Es sind nur Satteldicher und versetzte Satteldicher mit der in der Nutzungsschablone einge-
tragenen Dachneigung zuliissig.

Ausnahmsweise sind andere Dachformen auf Erkern, Vorbauten und untergeordneten Zwi-
schenbauten zugelassen.

Garagen
Garagen und iiberdeckte Stellplitze sind in Dachform und Dachneigung entweder dem jewei-

ligen Hauptgebiude anzupassen oder mit einem begriinten Flachdach zu erstellen.

Dachaufbauten und -einschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte sind nur bis zu einer Lange von max. 40 % der Linge des
Hauptdaches zuléssig.

Auf jeder Dachflichenseite sind entweder nur Dacheinschnitte oder nur Dachaufbauten
zulissig,

Unzuliissigkeit von AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Auf jedem Gebdude ist nur eine AuBenantenne zuldssig.

Freileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBU)
Niederspannungsfreileitungen sind im gmmten Plangebiet nicht zugelassen.

Gestaltung der unbebauten Flichen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Stellplétze und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchlissiger Oberfliche (Rasengittersteinen
oder Pflasterrasen etc.) herzustellen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder
zum Verwenden von Brauchwasser, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uber-
schwemmungsgefahren zu vermeiden und den Wasserhaushalt zu schonen. (§ 74 Abs.
3 Nr. 2 LBO)

Das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Déacher, Hofrdume, Zufahrten)
auf privaten Grundstiicken ist iiber eine oder mehrere Versickerungsmulden mit bewachsener
Bodenzone von mind. 30 cm Stérke in das Grundwasser zu versickern.

Bei ungiinstigen Untergrundverhiltnissen kann das Niederschlagswasser auch iiber Mulden
-Rigolen -Elemente gepuffert, teilweise versickert und gedrosselt diber einen Schacht mit
Notiiberlauf dem Regenwasserkanal oder wenn kein Regenwasserkanal vorhanden ist dem
Mischwasserkanal zugefiihrt werden. Der Rigole ist eine bewachsene Bodenschicht mit mind.
30 cm Stérke vorzuschalten.

Die GroBe und Lage der Versickerungsmulden und Mulden-Rigolen-Systeme ist entspre-
chend den anerkannten Regeln der Technik ingenieurmaBig zu bemessen.

Die Anlage von Zisternen zum Auffangen von Regenwasser und die Verwendung als
Brauchwasser ist zuldssig. Zisternen sind den Versickerungsmulden oder dem Mul-
den-Rigolen-System vorzuschalten.

Aufgrund eventueller Einstauungen durch die Versickerung sind die Untergeschosse der neu
zu errichtenden Gebsude wasserdicht auszufithren.
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Kupfer-, Zink- oder bleigedeckte Dachflichen sind durch Beschichtung oder in dhnlicher

Weise gegen Verwitterung zu behandeln. Untergeordnete Dachflichen wie Gauben,

Eingangsiiberdachungen und Erker bleiben hierbei auBer Betracht.

Ausnahmen: _

¥ Bei bebauten Grundstiicken ist fiir die bestehenden Gebiude die direkte Ableitung
des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal zugelassen.

2. Bei bebauten Grundstiicken ist fiir die bestehenden Gebéude, die das Niederschlags-
wasser iiber vorhandene Pumpwerken in die Mischkanalisation einleiten, weiterhin
der Anschluss an den Mischwasserkanal zugelassen.

< R Fiir neu zu bebauende Grundstiicke und Neubauten kann die direkte Ableitung des
Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal zugelassen werden, wenn der Bau
von Regenwasserbewirtschaftungsanlagen aufgrund der Bodenverhiltnisse oder
topografischen Gegebenheiten wirtschaftlich nicht zumutbar oder technisch nicht
sinnvoll ist.

Bodenaushub, Hohenlage der Baugrundstiicke (§ 74 Abs. 3 LBO)

Zur Vermeidung liberschiissigen Bodenaushubs darf die Hohenlage der Baugrundstiicke zur
Verwendung des Aushubsmatenals bis zu einer Hohe von max. 1,0 m gegeniiber dem natirli-
chen Gelénde aufgeschittet werden.

Gegeniiber den offentlichen Verkehrsflichen sind flache Boschungen anzulegen.

Die Aufschittungen sind gegeniiber den Nachbargrundstiicken anzugleichen.

Die Gelindeoberfliche der Baugrundstiicke darf gegeniiber dem natiirlichen Gelande um
max. 0,5 m abgegraben werden.

Hinweise

Wasserwirtschaft

Sofern durch neue BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen wird, ist dies dem Landratsamt
Boblingen - Wasserwirtschaftsamt - anzuzeigen. Gegebenenfalls muss zusétzlich zum Bauge-
nehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren durchgefiihrt werden.

Bodenschutz / Altlasten

Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Sollte dennoch bei Erdarbeiten belasteter Boden ange-
troffen werden, so sind unverziiglich das Landratsamt Boblingen - Umweltschutzamt - zu
benachrichtigen und die Arbeiten im betroffenen Bereich einzustellen.

Denkmalschutz

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese
sind unverziiglich dem Landesdenkmalamt oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unverindertem Zustand
zu halten, insofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden ist. ( § 20 Denkmalschutzgesetz )

Pflichten des Eigentiimers ( § 126 Abs. 1 BauGB )

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungs-
korper der StraBenbeleuchtung einschlieblich der Beleuchtungskorper sowie Kennzeichen
und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Ordnungswidrigkeiten
VerstdBe gegen die drtlichen Bauvorschriften ( § 74 LBO ) werden als Ordnungswidrigkeit
nach § 75 Abs. 2 und 3 LBO behandelt.






