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A RECHTSGRUNDLAGEN

1. Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I. S. 2414) zuletzt geéandert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. S.

3316).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23,

nuar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geéndert am 22.04.1993 (BGBI. I. S. 466).

Ja-

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I. S. 1991 S. 58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Neufassung vom 08.08.

(GBI. S. 617), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 01.03.2005 (GBI. S. 884).

1995

2. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden fiir den Planbereich samtliche be-
stehenden planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen aufgehoben, insbe-

sondere der Baulinienplan aus dem Jahr 1938.

B  FESTSETZUNGEN IN TEXTFORM

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
I Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB und BauNVO)

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



1.1
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2.2

SO - Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Wohn- und Pflegeeinrichtungen fiir Senioren, zuldssig sind: Altenpflegeheim und be-
treute Seniorenwohnungen sowie ergénzende Pflege- und Dienstleistungseinrichtun-
gen.

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

Grundflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenzen entsprechend
Einschrieb in der Nutzungsschablone im Lageplan.

Maximale Gebdudehdhe, gemessen ab Oberkante Erdgeschossfulboden, entspre-
chend Einschrieb in der Nutzungsschablone im Lageplan.

GBH = Gebaudehohe des Hauptbaukorpers bei Flachdachern:
Oberste Hohe des Dachs einschlieBlich Attika.

Uberschreitungen der Héhenbegrenzung bei Flachdachern (GBH) durch notwendige
technische Aufbauten sind zuléssig.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB

Entsprechend Planeintrag im Lageplan.
a= Abweichende Bauweise: offene Bauweise, jedoch ohne Langenbeschrankung.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Die Stellung der Hauptbaukorper ist senkrecht bzw. parallel zu den festgesetzten Bau-
grenzen vorzunehmen.

Mit Gehrechten zu belastende Fldchen (§ 9 (1) 21 BauGB)

Entsprechend Planeintrag im Lageplan.
Die Flachen sind mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten.

Schutzmafnahmen gegen Larmimmissionen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Aufgrund der zu erwartenden Larmeinwirkungen des StraBenverkehrs sind Uberschrei-
tungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 —Schallschutz im
Stadtebau- im Plangebiet zu erwarten. An den Suid-, West- und Ostseiten der Gebaude
im gekennzeichneten Bereich sind passive LarmschutzmaRnahmen zu ergreifen, die
gewdhrleisten, dass die schalltechnischen Anforderungen der DIN 4109 —Schallschutz
im Hochbau- erfiillt werden. Es wird maximal Larmpegel V erreicht.

Zur Reduzierung stérender Larmeinwirkungen des StraBenverkehrs in den Geb&auden
wird eine Orientierung schutzwiirdiger Raume an die larmabgewandten Geb&udeseiten
durch eine entsprechende Grundrissgestaltung empfohlen. Angesichts der Larmsituati-
on im Zeitbereich nachts wird auf den Einbau fensterunabhéngiger Luftungseinrichtun-
gen insbesondere in Schlafzimmern hingewiesen, sofern keine Liiftung tiber larmab-
gewandte Gebaudeseiten erfolgen kann (vgl. VDI 2719 — Schallddmmung von Fens-
tern und deren Zusatzeinrichtungen).
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7.2

7.3

1.1

Anpflanzung, Bindung und Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

Dachbegriinung

Die Decken von Tiefgaragen sind mit mindestens 50 cm Erdiiberdeckung aufzufillen
und zu bepflanzen.

Die Dachflachen der obersten Geschosse der Hauptgebaude sind dauerhaft extensiv
zu begriinen (Aufbauhdhe mindestens 10 cm). Die Flachen miissen mit einer standort-
gerechten Graser-Krautermischung angesat werden. Dachterrassen auf diesen Fla-
chen sind nicht zuléssig. Flachdécher ohne Dachbegriinung kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn die Dachflachen mit Solar- bzw. Photovoltaikanlagen be-
stiickt sind.

Pflanzgebot fiir Einzelbdume

Pflanzgebot fiir Einzelb&ume entsprechend Planeintrag im Lageplan.

Innerhalb der Pflanzgebote sind standortgerechte Laubgehélze zu pflanzen, dauernd

zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen. Um den Bereich der Baumstandorte muss
eine Flache von mind. 4 gm mit einer regen- und luftdurchlassigen Oberflache verse-

hen sein.
Abweichungen vom festgesetzten Standort um bis zu 2,0 m kénnen im Einzelfall zuge-

lassen werden, wenn das Gestaltungsprinzip beibehalten wird.

Griinflichen als Bestandteil der Verkehrsflachen

Das StraRenbegleitgriin ist als Rasenflaiche anzulegen bzw. mit Stauden, Rosen oder
bodendeckenden Gehélzen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB)

ErdgeschossfuRbodenhéhen entsprechend Planeintrag im Lageplan als Maximalwerte.
Bezugspunkt zu den festgesetzten Hohen ist die Hohenlage der in der Planzeichnung
durch Bezugspfeile gekennzeichneten &ffentlichen Verkehrsflachen jeweils gemessen
in der Mitte der Gebaude.

Uberschreitungen der festgesetzten Maximalwerte bis zu 20 cm kénnen im Einzelfall
ausnahmsweise zugelassen werden (§ 31 (1) BauGB).

Ortliche Bauvorschriften (§74 LBO)
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachformen, Dachgestaltung

Dachform — siehe Eintrag in der Nutzungsschablone im Lageplan (Flachdach).

Flachdécher sind bis zu einer Neigung von 5° zuléssig.



Flachdicher sind extensiv zu begriinen (vgl. Ziffer 7.1 der planungsrechtlichen Fest-
setzungen).

Die Dacher von Garagen und iiberdachten Stellplatzen sind als Flachdach auszufiih-
ren und mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte ihrer Leistung zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 (1) 3 LBO

Nicht tiberbaute Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme von ErschlieBungs- und Par-
kierungsflachen sowie Terrassen gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Stellplatze, Hauszugénge, Zufahrten und Terrassen sind mit wasserdurchléssiger
Oberflache herzustellen.

Miilltonnenstandortplitze (§ 74 (1) 3 LBO)

Der Blick auf die Mullbehalter ist durch geeignete Vorkehrungen (z.B. Sichtblenden,
Bepflanzungen) allseitig und dauerhaft abzuschirmen.

AuBenantennen (§ 74 (1) 4 LBO)

AuBenantennen sind nur auf den Hauptgeb&uden zuldssig. Pro Geb&ude ist jeweils nur
eine Rundfunk-, Fernseh- und Sattelitenempfangsanlage zulassig.

HINWEISE

Stand der Planunterlagen

Die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen stimmen mit dem Liegenschafts-
kataster iberein. Die dargestellten vorhandenen baulichen Anlagen und StralRen ent-
sprechen dem ortlichen Zustand.

Bodenfunde

Sollten im Zuge der BaumaRnahmen archédologische Fundstellen angeschnitten oder
Funde gemacht werden, ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu benachrichtigen.
Auf § 20 DSchG wird hingewiesen.

Altlasten

Sollte bei ErdbaumaRnahmen auf auffélliges Erdmaterial gestoen werden, ist umge-
hend das Landratsamt Esslingen (Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu ver-
standigen.



Bodenschutz

Bodenaushub aus dem Bereich des Bebauungsplans ist in seiner Verwertungseignung
zu beurteilen (siehe Heft 24 Technische Verwertung von Bodenaushub, Reihe: Luft-

Boden-Abfall, UM Baden-Wiirttemberg). Bei entsprechender Qualifizierung ist das Ma-
terial einer Wiederverwertung zuzufiihren. ’
Einer ,Vor-Ort-Verwertung" des Bodenaushubs ist grundsétzlich Vorrang einzurdumen.

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der hochwertige Oberboden (humoser Boden) ab-
zuschieben. Er ist getrennt vom tibrigen Bodenaushub bis zur weiteren Verwertung ge-
trennt einzulagern.

Grundwasser

Es ist davon auszugehen, dass im Bereich der Talablagerungen Grundwasser ange-
troffen wird. Deshalb sollte bei Gebauden, die tiefer als 2 m in den Untergrund reichen,
vor Baubeginn ein hydrogeologisches Gutachten erstellt werden.

Fir den Fall, dass von neuen BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen wird, ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Gegen eine voriibergehende Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit werden
keine grundsétzlichen Bedenken erhoben. Auch hier ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren. Die Plane mit Beschreibung sind beim Landratsamt Esslingen (Untere
Wasserbehorde) einzureichen.

Regenwasserriickgewinnung

Um die Abflussmenge des Regenwassers von Dachflachen zu verringern, wird emp-
fohlen, das Regenwasser in Tonnen und Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
wieder zu verwenden. Bei der Sammlung des Regenwassers, welches als Brauchwas-
ser verwendet werden soll, ist fiir eine Kennzeichnung zu sorgen, dass dieses Wasser
als Trinkwasser nicht geeignet ist. Die Betriebswasseranlage ist nach § 13 Abs. 3 der
Trinkwasserverordnung anzuzeigen. Eine strikte Trennung von der Trinkwasserhausin-
stallation und vom 6ffentlichen Trinkwassernetz ist vorzunehmen.

SchutzmaRnahmen gegen Larmimmissionen

Die Festsetzungen zu SchutzmaRnahmen gegen Larmimmissionen basieren auf der
Schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros fiir Schallimmissionsschutz (ISIS)
vom November 2007. Auf seine Ausfilhrungen wird verwiesen.

Pflichten des Eigentiimers (§ 126 (1) BauGB)

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuch-
tungskdérper der StrafRenbeleuchtung einschlieflich der Beleuchtungskérper sowie
Kennzeichen und Hinweisschilder fiir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu
dulden.



9. Bauvorlagen
Fir alle Bauvorhaben miissen die Bauvorlagen folgende Darstellungen zur Gestaltung
enthalten:

Aufteilung der Freiflachen in befestigte Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege) und
Pflanzflachen mit Bepflanzungsvorschlag, Mauern und Z&unen.

Den Baugesuchen sind von Sachverstandigen im Sinne des § 2 (4a) der Bauvorlagen-
verordnung gefertigte Gelandeprofile beizufiigen.

Aufgestellt, Stuttgart den 17.09. / 07.11.2007 / 18.02.2008.

ARP/Baur



