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Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle anderen Vorschriften
aulter Kraft, dies gilt insbesondere flr den 0.a. Bezugsplan

Rechtsgrundlage dieses Bebauungsplanes sind:

Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

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

Die Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (G. Bl. S. 617),
zuletzt gedndert am 19.12.2000 (GBI. S 760)

Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.02,1990 (BGBI. |. S. 205),
zuletzt gedndert 27.07.2001 (BGBI. I. S. 1950)

Sowie die jeweiligen erganzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

Leonberg, den 24.02.2005 aufgestelit:
gefertigt: Hindermann Stadtplanungsamt,
stellv. Amtsleiter Geissel



ZEICHENERKLARUNG

Signaturen gemaR der Verordnung (ber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 der BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

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

WA2
2WE Beschrankung auf 2 Wohnungen (2WE)

pro Wohngebaude bzw. Doppelhaus im Baugebietsteil WA 2

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,25 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

1] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall (§ 16 Abs. 2 (3) BauNVO)

@ Zahl der Voligeschosse, zwingend (§ 16 Abs. 2 (3) BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 und 20 BauNVO)

TH Traufhohe als Hochstmal
FH Firsthdhe als Hochstmal

EFH ErdgeschofifuBbodenhdhe



Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
o v v - o+ BEU“ﬂiE

_ BBUQI'E"ZE

Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung

Gruridflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GF2)
Verhaltnis der Uberbaubaren | Verhaltnis der Summe der Geschol-
Flache zur Grundsticksflache | flichen zur Grundstiicksfiache

Anzahl der Voligeschosse Bauweise

Dachform/ Dachneigung

Planungen, Nutzungsregelungen MalBnahmen und Flachen fur
MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

Pflanzgebot fur Baume, Straucher
und sonstige Bepflanzungen

Anpflanzen: Baume

Erhaltung: Baume




Sonstige Planzeichen

St

-

SD

PD

D

Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder
Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb
eines Baugebietes (16 Abs.5 BauNVO)

Satteldach/ Dachneigung 30-45 °

Pultdach

Tonnendach



Textliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in Ergdnzung der Eintragungen im
Lageplan folgende Festsetzungen getroffen:

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(BauGB und BauNVO)

;i Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, §§ 1 - 15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA 1 - WA 2) (§ 4 BauNVO)
In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO zugelassen.
Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit auch nicht zuldssig
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2, MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 a BauNVO)
Entsprechend dem Planeinschrieb in der Nutzungsschablone.

2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
siehe Eintrag in der Nutzungsschablone
Abweichend von § 19 (4) BauNVO darf die Grundflache der in § 19 (4) Satz 1
genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten) die zuldssige Grundflache bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschreiten.

2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVQO)
siehe Eintrag in der Nutzungsschablone

2.3  Héhe baulicher Anlagen (HbA) (§§ 16 und 18 BauNVO)

2.3.1 Traufhhen (TH)
Die Traufhdhen sind als Hochstmale zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand des
Hauptbaukdrpers mit der Dachhaut festgelegt. Sie sind als Hohen liber NN
angegeben.

TH = maximale Traufhdhe Gber NN

2.3.2 Firsthdhen (FH)
siehe Eintrag in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen
Die Firsthéhe definiert den héchsten Punkt des Geb&udes.

FH = maximale Firsthohe tber NN

2.4  Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA 2 geman
BauNVO § 16 Abs. 3 zwingend auf zwei festgesetzt.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB , § 22 BauNVO)
entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone
o = offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVQ)
ED = nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVQ)



4.1

4.2

8.1

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
entsprechend Festlegung im Lageplan

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zu erstellen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen um max. 1,0 m durch untergeordnete
Gebaudeteile, bis zu einer Lange von max. 5,0 m, kann ausnahmsweise zugelassen
werden.

Gebaude unterhalb der festgelegten Gelandeoberflache diirfen die Baugrenzen
Uberschreiten.

Baulinien (§ 23 Abs. 2 BauNVQ)
An die im Plan eingezeichneten Baulinien muss gebaut werden.

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

MafRgebend flr die Stellung der baulichen Anlagen (Geb&udehauptrichtung und
Hauptfirstrichtung) sind die entsprechenden Planeintragungen.

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

Fléchen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Garagen und Stellplatze sind im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zuldssig. Im
Bereich der gesetzlichen Waldabstandsflachen sind oberirdische Garagen im WA 1
nicht zulassig. Im WA 2 sind entlang des Bulachweges Garagen und Carports
innerhalb der gesetzlichen Waldabstandsflache nur mit Zustimmung der zustandigen
Forstbehérde zuldssig. In diesem Bereich miissen sie mindestens 5,0 m hinter die
Grundstiicksgrenze versetzt sein.

Garagen unterhalb der Geléndeoberflache sind generell zugelassen. Ausnahmsweise
dirfen sie bis zu 1,00 m (ber die Gelandeoberflache hinausragen, wenn ihre
Garagendecke begriint ist (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Beschréankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im WA 2 sind max. 2 WE pro Einzelhaus bzw. pro Doppelhaus zulassig.

Umgrenzung von Fldchen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die festgelegten Baumpflanzungen missen, sofern nicht anders festgelegt,
mit heimischen Laubbaumen, z.B. Feldahormn (Acer campestre), Esche
(Fraxinus Excelsior) und Stieleiche (Quercus robur) erfolgen. Sind
Baumstandorte im Planteil eingetragen, so kénnen diese um bis zu 2,0 m
verschoben werden.

Weitere Baumpflanzungen:

Im WA 2 sind zusatzlich zu den zeichnerisch festgesetzten Baumen pro 75 m?
uberbaute Flache (Hauptgebaude) mindestens zwei heimische Obsthochstamme
(16/ 18) zu pflanzen.



8.2

a)

pfg1= Neupflanzung einer Wildgeholzhecke aus heimischen Geholzen, z. B.
Liguster (Ligustrum), Felsenbirne (Amelanchier), Heckenkirsche
(Lonicera), Pfaffenhiitchen (Euonymus europea), Gemeiner Schneeball
(Viurnum opulus) und Schlehe (Prunus spinosa) .

pfg2= Pflanzung einer geschnittenen Hecke mit einer Reihe Hainbuchen von
ca. 1,80 m Hdhe.

pfg3 = Wiese

Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Pflanzbindung fur Einzelbdume

pfb Die ausgewiesenen vorhandenen Baume sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Hinweis:
Dariber hinaus gilt die Baumschutzverordnung vom 01.10.1999.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entlang des Bulachweges ist ein 12,0 m breiter Streifen (WA 2, zwischen Bulachweg
und Baulinie) als offene Vorwaldzone auszubilden. Bei Erganzungspflanzungen sind
heimische Geholze, vorzugsweise der Liste 1 des Griinordnungsplanes vom
15.10.1995, zu verwenden.

In dieser Zone sind, bis auf Grundstickseinfriedungen, oberirdische bauliche Anlagen
und Nebenanlagen nicht zuldssig. Ausgenommen sind Garagen entsprechend Punkt
6 der textlichen Festsetzungen sowie Stellplatze, Zufahrten und Wege. Diese sind mit
wasserdurchlassigen Belagen auszubauen.

Im WA 2 sind alle Dacher extensiv zu begriinen. Dachterrassen diirfen nur bis zu
einer Flache von 25 m? befestigt werden. Sichtflaichen von Mauern und Pergolen sind
mit Kletterpflanzen einzugriinen. Restflachen sind unversiegelt anzulegen und
gartnerisch zu pfiegen. Die Anpflanzung von Hecken muf im gesamten Gebiet
mindestens 310 m ? betragen. Siedlungsgriin in Form von Ziergehdlzen (Thuja,
Chamae u. a.) ist nicht zulassig.



10.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung
des StraBenkdrpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Boschungen und Stiitzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen
den Baugrundstiicken und den 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind, kénnen
auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden. Ist in der
Planzeichnung nichts anderes festgesetzt, so gilt ein, die 6ffentlichen Verkehrsflaichen
begleitender, 1,50 m breiter Grundsticksstreifen als Flache fur Aufschittungen und
Abgrabungen zum Ausgleich topografischer Unebenheiten.

Die Eigentiimer der Grundstiicke dirfen zur Verkiirzung von StralRenbdschungen auf
eigene Kosten Stlitzmauemn (nur in Sichtbeton, Mauerwerk oder Holz) errichten, die
nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen sind. Stlitzmauem sind bis zu einer Hohe von
max. 1,00 m zulassig. Stitzfundamente, die zum Setzten von Rabattensteinen und
Randsteinen zur Abgrenzung zwischen dffentlichen Verkehrsflachen und privaten
Grundstiicksflachen erforderlich werden, sind auf den privaten Grundstiicksflachen bis
zu einer Breite von 0,50 m zu dulden.

HINWEISE

Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Auenzone des Heilquellenschutzgebietes zum
Schutz der staatiich anerkannten Heilquellen in Stuttgart - Bad Cannstadt - Berg. Die
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 11.06.2002 ist zu
beachten.

Jegliche Malklnahme, die das Grundwasser berihren konnte, ist beim Landratsamt
Bdblingen, Wasserwirtschaftsamt, rechtzeitig anzuzeigen und bedarf ggf. einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist nicht
zulassig.

Bei Baumafinahmen, die tiefer reichen als das erste Untergeschoss ist eine
hydrogeologische Erkundung durchzufihren.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSchG), insbesondere auf § 4 wird hingewiesen.

Humoser Oberboden ist zu Beginn der BaumafRnahme abzuschieben und in
profilierten Mieten zu lagermn. Zum Abschlu® der Bauarbeiten ist der Mutterboden nach
erfolgter Untergrundlockerung im Bereich von Freiflichen wieder aufzutragen.
Vorgehen nach DIN 19731.

Uberschiissiger unbelasteter Bodenaushub ist entsprechend seiner Eignung einer
Verwertung zuzuflihren.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, daf® Stoffeintrége bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieflen sind.

Sollte wider Erwarten im Rahmen von Baumafinahmen organoleptisch (geruchlich,
optisch) auffalliges Material angetroffen werden, ist unverziglich das Landratsamt
Bablingen, Wasserwirtschaftsamt, zu benachrichtigen.



3. Denkmalschutz
Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannt 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 unverandertem Zustand zu halten, insofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder
das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist
(§ 20 Denkmalschutzgesetz).

4, Pflichten des Eigentiimers (§ 126 Abs. 1 BauGB)
Der Eigentliimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir
Be-leuchtungskérper der Strallenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskorper
sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieBungsmainahmen auf seinem
Grundstiick zu dulden.

Ill. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 74 LBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

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

1.1.1 Dachform, Dachneigung (DF, DN)
entsprechend Eintrag im Lageplan

WA 1:

SD

Fir die Hauptgebaude sind nur Satteldacher und versetzte Pultdacher mit
der im Lageplan eingetragenen Dachneigung zulassig.

Ausnahme: Auf Erkern, Vorbauten und untergeordneten Zwischenbauten kénnen
andere Dachformen zugelassen werden.

WA 2:

TD = Fur die Hauptgebaude sind nur Tonnendacher zulassig. Ausnahmsweise sind auch
Pultdacher zulassig. Im gesamten WA 2 darf nur eine Dachform fiir alle Dacher
angewendet werden.

Die jeweiligen Doppelhaushalften miissen in Dachform, Dachneigung und Héhe gleich
gestaltet sein.

EH mnﬂﬂ._ﬂﬁ m

Abb.: Schemaskizze zur Bebauung im WA 2



1.1.2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel
Dachaufbauten und -einschnitte sind im WA 1 nur bis zu einer Lange von max. 40 %
der Lange des Hauptdaches zulassig.
Auf jeder Dachseite sind entweder nur Dacheinschnitte oder nur -aufbauten zuldssig.
Im WA 2 sind Dachaufbauten nicht zulassig.

1.1.3 Dachdeckung
Im WA 1 sind nur Ziegel- oder Betondachsteine in den Farben naturrot oder rotbraun

zugelassen. Im WA 2 sind alle Dacher (Gebaude, Garagen, Carports) zu begrinen.
Die Installation von Systemen zur Gewinnung von Sonnenenergie ist, soweit moglich,
zulassig und erwiinscht.

1.2 Zurickgesetztes Dachgeschoss
Im WA 2 muB das oberste Geschoss (DG) auf der zur Strale gewandten Seite um
mindestens 2,0 m zurlickgesetzt werden (siehe Schemaskizze auf dem Plan).

1.3  Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3)
Stellpléatze und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z. B.
Rasengitter- oder Pflastersteinen) herzustellen.

1.4  Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3)
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen ein Abstand von 0,50 m
einzuhalten. Als Einfriedungen sind nur Hecken aus heimischen Geholzen mit
eingezogenem Knotengitterzaun oder senkrecht strukturierte Holzzaune bis zu einer
Héhe von 1,00 m zu-lassig.

1.5 AuBenantennen
Pro Gebaude bzw. pro Doppelhaushalfte ist nur eine Auenantenne zulassig.




1.6

Freileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.

Stellplatze und Garagen

Im WA 2 sind pro Wohneinheit mindestens 2 Garagen, Carports und/ oder
Stellplatze zu errichten (§ 37 LBQ). Die Garagenzufahrt darf hdchstens
5,50 m von der Verkehrsflache entfernt sein.

Bodenaushub, Hohenlage der Baugrundstiicke (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Zur Vermeidung von Uberschiissigem Bodenaushub darf die Héhenlage der
Baugrundstiicke zur Verwendung des Aushubmaterials bis zu einer Héhe von
max. 1,0 m gegeniber dem natiirlichen Gelande aufgeschiittet werden.
Gegenlber den offentlichen Verkehrsfldchen sind flache Béschungen anzulegen.
Die Aufschiittungen sind gegeniiber Nachbargrundstlicken anzugleichen. Die
Gelandeoberflache der Baugrundstlicke darf gegenliber dem festgelegten
Gelande um max. 0,5 m abgegraben werden.

Anlagen zum Sammein, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser, um die
Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden
und den Wasserhaushalt zu schonen

(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dacher,
Hofrdume, Zufahrten) sowie austretendes Quell- und Sickerwasser auf privaten
Grundstiicken ist Uber Versickerungsmulden mit bewachsener Bodenzone von
mind. 30 cm Starke ggf. in Verbindung mit Rigolenelementen in das Grundwasser zu
versickern.

Bei ungunstigen Untergrundverhaltnissen kann das Niederschlagswasser auch
von der Versickerungsmulde/ Mulden-Rigolen-Elemente Gber einen Schacht mit
Notilberlauf in den offentlichen Regenwasserkanal entlang des Bulachwegs
abgeleitet werden.

Die Grolte und Lage der Versickerungsmulden und Mulden-Rigolen-Systeme ist
entsprechend den anerkannten Regeln der Technik ingenieurmafig zu bemessen.
Die Anlage von Zisternen zum Auffangen von Regenwasser und die Verwendung
als Brauchwasser ist zulassig. Zisternen sind den Versickerungsmulden oder dem
Mulden-Rigolen-System vorzuschalten.

Aufgrund eventueller Einstauungen durch die Versickerung sind die
Untergeschosse der neu zu errichteten Gebaude wasserdicht auszufiihren.
Kupfer-, Zink- oder bleigedeckte Dachflachen sind mit Beschichtung oder in
ahnlicher Weise gegen Verwitterung zu behandeln.



Auszug aus dem Grunordnungsplan vom 15.10.1995

.Pflanzliste 1: Geholze des Eichenmischwalds:

Schwarzerle
Hartriegel
Haselnul®
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Faulbaum
Brombeere
Salweide
Holunder

Schneeball

Pflanzliste 2: Kletterpflanzen
Pfeifenwinde
Efeu
Geil3blatt
Wilder Wein

Knéterich

(Alnus glutinosa)
(Cornus sanguineum)
(Corylus avellana)
(Euonymus europaea)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)
(Prunus padus)
(Rhamnus frangula)
(Rubus fruticosa)
(Salix caprea)
(Sambucus niglja)

(Viburnum opulus)

(Aristolochia durior)

(Hedera helix)

(Lonicera henry)
(Parthenocissus quinquefolia)

(Polygonum aubertii)

Pflanzliste 3: Baume 1. Ordnung

Spitzahorn
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Birke

(Acer platanoides)
(Quercus petraea)
(Quercus robur)
(Tilia cordata)

(Betula pendula)

Pflanzliste 4: Baume 2. Ordnung

Vogelkirsche
Eberesche

Elsbeere

(Prunus avium)
(Sorbus aucuparia)

(Sorbus torminalis)
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