Texiteil zum Bebauungsplan Wilhelmsirale / Pappelweg” in der Fassung der 2. Anderung

T B X 0F F E I

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle
bisherigen Festsetzungen aufler Kraft. :

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird umgrenzt: im Norden von der
Wilhelmstr.(Ostseite) 20m nérdlich der Wilhelmstr.16 in einer geschwun—
genen Linie ca. 25m sudlich der Okonomiegebdude des Hofgutes Kleinglatt-
bach zum Flst. 511/509 mit der Kreuzung des projektierten Fufweges als
westliche Begrenzung des Abschnittes 1b, im Osten entlang dieses Weges
(Westseite) bis zur Sidgrenze des FW Flst.615, im Suden entlang der Sid—
grenze des FW Flst.615 bis zum Schnitt mit der Ostgrenze der Wilhelm-
strape Flst.432, im Westen von dort 35m entlang der Ostgrenze der Wil-
helmstrafe, dann 50m entlang der Westgrenze der Wilhelmstrape, wieder
zurlck 40m entlang der Ostgrenze der Wilhelmstrape und von dort wieder
auf der Westseite der WilhelmstraPe bis zur Wilhelmstrape 16/1. Ab dort
fuhrt die Abgrenzung auf der Ostseite der Wilhelmstrape auf 35m Lidnge
bis zur o.g. beschriebenen Abgrenzung auf der Nordseite des Gebietes.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Baugesetzbuch -BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom
8.12.1986, zuletzt gedndert am 22.4.1993, Baunutzungsverordnung
—-BauNv0- in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1990, zuletzt
gedandert am 22.4.1993, und Landesbauordnung -LBO-in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.11.1983 mit Anderung vom 17.12.1990.

1.1 Art der baulichen Nutzung (§9(1)1 BauGB und §§1-15 BauNVv0).

Allgemeines Wohngebiet (WA 1-28), §4 BauNVO. Die Ausnahmen im Sinne
des §4(3)1+3 BauNV0D sind gemdp §1(6)2 BauNVQ im WA 1-5 zulidssig.

1.2 Map der baulichen Nutzung (§9(1)1 BauGB und §§16-21a BauNv0).

Im WA 1-27 und in der FGB:

Das Map der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl und
die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Grundflache darf im
WA2-7, 9, 13, 15, 16 und 17 gemdf §19(4)Satz 2 BauNVO durch die
erduberdeckten Tiefgaragen bis zu einer Grundflichenzahl von 0.8
uberschritten werden,

Hohe der baulichen Anlagen (§16(4) BauNVO und § 73(1) LBO).

Im WA 1-5:

Fiur alle Gebaude sind Bezugshthen idber NN festgesetzt und im jewei-
ligen Baufenster eingetragen. Die Traufhohe (Schnitt der Aupenwand
mit der Dachhaut) bei diesen Gebieten, bei denen Pultdiacher mit 7"
Dachneigung festgesetzt sind, darf bei Z=II 8.4m und bei Z=III
11.2m nicht iberschreiten. Die Traufe muf an der Nordseite des Bau-
fensters liegen.

Im WA 6-27:

Fur alle Gebdude sind BezugshGhen Uber NN festgesetzt und im jewei-
ligen Baufenster eingetragen. Die Traufhohe (Schnitt der Aufenwand
mit der Dachhaut) der Gebdude darf max. bei Z=I 3.2m, bei Z=II
5.85m, bei Z=II1 8.90m und fir jedes weitere Geschof 2.80m lber
diesen Bezugspunkten liegen.

Im WA 1-7, 9, 13, 15, 16 und 17 entspricht diese Bezugshohe der
Erdgeschoffupbodenhdhe und ist als Hochstgrenze festgesetzt. In den
Baufenstern mit 2 Bezugshthen sind diese Hohen als Erdgeschopfupbo—

halb des Baufensters einzuhalten und die Fupbodenhthe dazwischen
abzustaffeln. Die Traufhdhe darf im WA 6-27 auf max. 2/3 der Gebau-
deldngen an.der Traufseite um max. 0.70m Uberschritten werden.

Im WA 28 sind nur Mindestfestsetzungen vorgesehen. Die maximale Ge-
bdudehthe betragt 13 m lUber dem alten vorhandenen Gelande, gemessen
im Schwerpunkt der zu iiberbauenden Flache.

Bauweise (§9(1)2 BauGB und §22 BauNVO).

Jeweils nach Plzneinschrieb:
al- abweichende Bauweise (im Sinne der offenen Bauweise, jedoch Ge-
bdudeldngen bis max. 55m zulassig.
a2- abweichende Bauweise in Form von Kettenhdusern / Doppelhiduser.
Innerhalb der Kette sind die Gebaude ohne gegenseitigen Grenz-
abstand zu errichten.
a3 - abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise; jedoch
Gebédudeldngen bis max. 58m zuldssig.
- offene Bauweise (max. Ldnge der Gebaude 50m).
- offene Bauweise, jedoch nur Einzelhduser zulassig.
offene Bauweise, jedoch nur Doppelhduser zulissig.
- offene Bauweise, jedoch nur Hausgruppen zulassig.
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Im WA 7 und 9 sind zwei verschiedene Bauweisen zugelassen:

1. Offene Bauweise als Geschofbau mit Tiefgarage (die TG ist im
Plan dargestellt). Die noch fehlenden Stellpldtze kénnen im Vor—
gartenbereich nachgewiesen werden. Oberirdische Garagen sind bei
dieser Bauweise nicht zuldssig.

alternativ:

2. Offene Bauweise als Hausgruppen, keine Tiefgaragen zulissig. Da-
fir sind die im Plan dargestellten Stellpldtze zuldssig.

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

Die Pfeileintragungen geben die Firstrichtung an, sie sind verbind-
lich. Untergeordnete Nebenfirste (auch bei Garagen) sind zuldssig.

Stellplatze, iUberdachte Stellpldatze und Garagen (§9(1)4 BauGB und
§12 und 23 BauNVO.

(Oberdachte Stellplatze, Tiefgaragen und Garagen sind nur innerhalb
der (iberbaubaren Grundsticksfldche und in den besonders festgesetz-
ten Flachen zuldssig. Stellplédtze sind im WA 8, 10-12, 14-28 und im
FGB auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig, mit
Ausnahme der im Plan besonders gekennzeichneten Gartenfldchen
(Schraffur).

Flachen fir Stellpldtze, tberdachte Stellplatze und Garagen aufer-—
halb des Baugrundstiicks sind der Grundstiicksflache hinzuzurechnen.

Nebenanlagen (§9(1)4 BauGB und §14 und 23 BauNVQ).

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - soweit es sich um Gebdude
oder Gebdudeteile handelt - sind nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. Im WA B, 10-12, 14, 15a, 16a, 17a und
18-27 sind Tiefgaragen nicht zulissig.
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Ausnahme flir Geratehiitien auf3erhalb der tiberbaubaren Flachen.

Safern innerhalb der Baufenster keine Moglichkeit gegeben ist, ist als
Ausnahme zulassig:

- Je Gebaude (Einzelhaus mit max. 2 Wohneinheiten, Deppelhaushalifte,
Reihenhaus) eine Gerétehitte im rickwartigen / seitlichen Gartenbereich,
nicht jedoch innerhalb der Pfg-Flachen,

- mit bis zu 9@ m* bzw. innerhalb der schraffierten Gartenfldchen mit bis zu
6,5 m® umbauten Raum,

- mit einer maximalen Lange von 2,5 m incl. Dachiberstand und

- mit einem Abstand zu den é&ffentlichen Flachen von = 2 m.

Die Geratehitten sind im Anschluss an die Gebaude bzw. Garagen / Carports
anzuordnen. Wenn dies nicht mdglich ist, ist ein Standort mit Geb&udeabstand
zulassig, wobei einem gréleren Abstand zu &ffentlichen Fidchen der Vorrang
zu geben ist.

Anzahl der Wohnungen pro Gebdude (§ 9(1)6 BauGB).

Bei den Gebieten, in denen als Bauweise Einzelhduser, Doppelhduser
bzw. Hausgruppen festgesetzt sind, sind pro Gebdude max. 2 Wohnun-
gen zulassig.

Fihrung von Versorgungsleitungen (§9(1)13 BauGB).

Elektrische Versorgungsleitungen sind zu verkabeln.

Fldachen fur unterirdische Stiitzbauwerke und wvon Béschungen zur Her-
stellung des StraPenkdrpers(§9(1)26 BauGB).

Zur Herstellung des Strafenkdrpers sind in den an dffentliche Ver-
kehrsfldachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke
in einer Breite von 0.20m und einer Tiefe von ¢a.0.50m erforder-
lich, auperdem entstehen Boschungen (als Einschnitts— und Auffiill-
béschungen), die im Bebauungsplan als projektierte Boschungen dar-
gestellt sind. Die Stitzbauwerke und die Bdschungen sind von den
Angrenzern zu dulden. L

Die Bdschungen, die durch die Anlage der offentlichen Verkehrsfli-
chen entstehen, kdnnen jedoch mit Stiitzmauern abgefangen werden.

Festsetzungen fiur das Anpflanzen und Bindungen fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§9(1)25a und b
BauGB) .

Pflanzgebote und Bindung fir Bepflanzungen von FEinzelbiaumen und
Hecken in Form von standortgerechten Laubgeholzen sind auf offent-
lichen und privaten Flachen festgesetzt. Erlduternd gelten die im
Grilnordnungsplan dargelegten detaillierten Festsetzungen mit Text
und Zeichnung. Das nur beispielhaft dargestellte Pfg 2.2 (Schnitt-
hecken) soll die Wohngdrten von den Verkehrsfliachen abschirmen. Der
Standort dieser Hecken richtet sich im Einzelfall nach den Gebau-
den, Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten.

=

Entsprechend den Strapenbezeichnungen nach Baumarten sind in Abwei-—
chung zum Pfy 1 punktuell Baume der jeweiligen Strafenbezeichnung
vorgesehen (vergl.Grinordungsplan).

Pfg 1 : Pflanzaebot fiir Einzelbdume 1.0rdnung.
Pfg 2.1: Pflanzgebot fiir freiwachsende Hecken, einreihig.
Pfg 2.2: Pflanzgebot fur Schnitthecken, einreihig, ungefihrer

Standort.
Pfg 3 : Pflanzgebot fir Biume 2.0rdnung und Obstgehdlze.
Pfb 1 : Pflanzbindung fiir vorhandene Einzelbdume. Bei natiirlichem

Abgang ist gleichwertig nachzupflanzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ortliche Bauvorschriften (§9(4) BauGB und §73 LBO).

Aupere Gestaltung der baulichen Anlagen (§73(1) LBO).

Dachform: siehe Planeinschrieb: SD = Satteldach (fur untergeordnete
Teile des Hauptbaukdrpers sind auch Flach- und Pultdacher zulds-
sig). '

PD = Pultdach, in diesen Gebieten sind Pultdidcher fir alle Baukdr—
per zwingend festgesetzt.

Dachneigung: siehe Planeinschrieb 33°-35" und 38°-40°. Bei aneinan-
dergebauten Gebauden ist die exakt gleiche Dachform und Dachneigung
einzuhalten und das gleiche Material zu verwenden,

Dachdeckung: Ziegel und Dachsteine in rot oder rotbraunen T&nen,
auch Holzschindeln und Dachbegriinungen sind zuldssig. Gldnzende Ma-
terialien sind ausgeschlossen. Die Pultdicher miissen begriint wer-
den.

Sonnenkol lektoren milssen sich in die Dachfldche einfiigen. Pro Ge-

. bdude ist nur eine Antennenanlage (alle Antennen an einem Mast) zu-

lassig. Die Moglichkeiten zum Anschluf an Sammelantennen sollen ge-
nutzt werden. G

Dachaufbauten und Dacheinschnitte:
Im WA 1-5 sind keine Dachaufbauten und Dacheinschnitte zuldssig.

Im WA 8, 10-12, 14, 15a, 16a, 17a und 18-27 sind pro Gebidude je
Dachflache Dachfldchenfenster mit insgesamt 3.5 m2 Rohbaumap und
maximal 75 cm Breite oder ein Dacheinschnitt oder zwei Dachaufbau-
ten auf jeweils max. der Hdlfte der Traufldnge des jeweiligen Ge-
baudes zulassig. Dacheinschnitte, Aufbauten und Dachflédchenfenster
miissen von den Giebelgesimsen mindestens 1.0m Abstand haben und
1.0m unter dem First enden. Dies gilt auch im WA 7 und 9 bei Bebau-
ung mit Hausgruppen und im WA15, 16 und 17 bei Bebauung mit Doppel-
hdusern bzw. Hausgruppen.

Im WA 6 und 13 diirfen die Gesamtbreiten der einzelnen Dachaufbauten
und Dacheinschnitte hdchstens die Hdlfte der gesamten Dachlinge be-
tragen. Der Abstand vom Giebelgesims muf mindestens 1.5 m betragen.
Die Aufbauten missen mindestens 1m unterhalb des Firstes enden.
Dacheinschnitte dirfen Uberdacht werden. Dies gilt auch im WA 7, 9,
15, 16 und 17 bei Bebauung mit Geschofbauten,
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Im WA B, 10-12, 14, 15a, 16a, 17a und 18-27 sind Garagen mit ge-
neigtem Dach auszufuhren, Die Dachneigung ist, wenn nach LBO mog-
lich, wie beim Hauptgebaude auszuflihren oder in die Dachneigung des
Hauptgebaudes miteinzubeziehen. Sonst sind bei den Garagen 18°
Dachneigung einzuhalten. Freistehende Garagen einschlieplich Sam-
melgaragen und freistehende (berdachte Stellpldtze k&nnen auch mit
Flachdach ausgefihrt werden. Werden sie mit Flachdach ausgefilihrt,
milssen sie begriint werden. Garagen und Uberdachte Stellplatze an
einer gemeinsamen Grundsticksgrenze sowie Sammelgaragen (auch wenn
sie 1m Einzelfall an ein Gebdude angebaut werden), sind einheitlich
zu gestalten.

Aupere Gestaltung der baulichen Anlagen: Auflenwandflachen sind zu
verputzen, als Sichtmauerwerk oder als Sichtbetonfldchen auszufih-
ren. Die Aufenwandflachen miissen in gedeckten Farbtonen ausgefihrt
werden. Die Fassaden kénnen durch Teilfldchen mit Helzschalungen

gegliedert werden.

Einfriedigungen und Gestaltung der nicht (berbauten Fladchen
(§73(1)5 LBO).

Enfriedigungen entlang den éffentlichen Flachen sind nur als Hecken
zuldssig. Sockelmauern aus Natursteinen bis zu 30 cm Hohe vor den
Hecken und eingewachsene Zdune (in den Hecken) sind allerdings zu-
lassig. Die gesamte Hohe der Einfriedigung darf ab Strafen— oder
Gehweghthe 1.70 m nicht Oberschreiten. Die Vorgdrten ohne das Plan-
zeichen Pfg 2.2 (Schnitthecken) diirfen nicht eingefriedigt werden.

Im WA 8, 10-12, 14, 15a, 16a, 17a und 18-27 darf der HOhenunter-
schied zwischen vorhandenem und geplantem Geldnde an der Grenze zum
Nachbargrundstiick 60cm nicht Uberschreiten.

Die Garagenzufahrten und die privaten Stellpldtze didrfen nur aus
grasdurchwachsenen Beldgen ( Pflaster mit Rasenfugen, Rasengitter-
steine) oder mit wassergebundener Decke hergestellt werden. Dies
gilt micht fur TG-Zufahrten.

Bei Gebduden sind entlang der Grenze Sichtschutzanlagen 'bis 2.00m
Hoéhe und bis 3.00m Ldnge zuldssig. Entlang den d&ffentlichen Ver-
kehrsfldchen ist ein Abstand von 2.00m einzuhalten.

Verbrennungsverbot zur Luftreinhaltung (§73(2)3 LBO). Feste Brenn-
stoffe (Kohle, Holz, Braunkohle) diirfen nicht als Dauerheizung be-
niitzt werden ( ausgenommen ein einzelnes offenes Kamin je Gebaude).
Of fene Kamine sind im Geschofibau nicht zulassig.

In den Baugebieten WA 8, 10-12, 14, 15a, 16a, 17a und 18-27 sind
die Flichen fir bewegliche Abfallbehalter auf privaten Grundsticken
50 anzuordnen, dap sie von der &ffentlichen Flache aus nicht ein-
sehbar sind.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Die Zpurdnung der Garagen und Stellplatze zu den jeweiligen Baufla-
chen ist dem "Zuteilungsplan” zu entnehmen, der als Anlage zu dje-
sem Bebauungsplan gilt.

Die méglichen Standorte flr Mullcentainer bei den Mehrfamilienhau-
sern sind im “Zuteilungsplan” dargestellt, der als Anlage zu diesem
Bebauungsplan gilt.

Grundwasserschutz:

Wird bei Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist dies gem. §37(4)
WG der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Fur eine Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit und eine Grund-
wasserumieitung wahrend der Standzeit der Gebdude ist eine wasser—
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsen—
kung ist nicht zuléssig.

Bodenschutz:

Die vom Amt fir Wasserwﬁrtschaft und Bodenschutz aufgestellten “Re-
gelungen zum Schutz des Bodens"” (Seite 1-3) vam Mai 1992 sind bei
den anstehenden BaumaPriahmen zu beachten. Sie gelten als Anlage zu
diesem Bebauungsplan.

Werden bei Grabarbeiten Bodendenkmale angetroffen, ist nach § 20
DSchG sofort das Landesdenkmalamt zu verstdndigen (Tel. 0711/6471).
Das Landesdenkmalamt bittet, den Beginn der Bau- bzw.Planierarbei-
ten drei Wochen zuvor mitzuteilen, da mit Funden zu rechnen ist.

Der Grunordnungsplan der freien Garten— und Landschaftsarchitekten
Luz und Partner, Stuttgart ist eine Anlage zu diesem Bebauungsplan.

Der.stédtebguliche Entwurf zu diesem Bebauungsplan wurde von den
freien Architekten Plesch und Weller, Stuttgart erarbeitet.

Planunterlage Mapstab 1:500.

Die Planunterlage wurde nach Auszigen aus dem Liegenschaftskataster
durch das Ing.Blro Uwe Schwarz, Vaihingen an der Enz gefertigt. Der
Bebauungsplan wurde mit Hilfe des CAD-Systems "Caddy" von Ziegler
Informatics erstellt.

Die Hohenlinien entstammen einer &rtlichen Hohenaufnahme des Ing.-
Buros Uwe Schwarz, Vaihingen a.d.Fnz.

Hohensystem:
Alle Hohen beziehen sich auf das neue System (N-Hohen).

Der hohenmafige Entwurf der Strafenvisiere wurde durch das Ing.Biro
Uwe Schwarz erbracht.



