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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 32/33a
einschliessl. griinordnerischen Festsetzungen

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
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Aligemeines Wohngebiet

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

Gru |
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 19 BauNvO

TraufhShe als HéchstmaR
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

Firsthdhe als Hichstmaf
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 BauNVO

offene Bauweise
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 1, 2 BauNVO

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1, 3 BauNVO

StraBenverkehrsfliche
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestimmung
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Wﬂmm: Verkehrsberuhigter Bereich
[F+R Fuk-und Radweg

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauG8

Zweckbestimmung: Stelipidtze/Garagen

Erhalten / Anpfianzen von Bdumen und Strduchern
§9 Abe. 1 Nr. 25b / 25a BauGB

Grenze des riumlichen Geltungsbereichs
§ 9 Abs. 7 BauGB

KENNZEICHNUNGEN

Umgrenzung von Flichen, deren Bdden erheblich mit

u rdenden Stoffen belastet sind ("Altlasten™)
§9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
Ausnahmen nach § 4 Abs.3 BauNVO sind nicht zuléssig.

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

2.1 Grundflichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl betragt: 0,4
Bei der Emmittlung der Grundflache sind Fldchen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, soweit diese als Vege-
tationsflachen (z.B. Dachbegriinung ) angelegt oder versickerungsfahig gestaltet sind, nicht anzu-
rechnen.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)
Die maximal zuldssige Hohe ist durch Planeintrag der Trauf- und Firsthohe festgesetzt.
Als Traufhohe ist entsprechend den Regelungen der LBO die duRere Schnittkante zwischen aufstei-
gender Wand und der Dachhaut definiert. Bei Flachdachern entspricht das MaR der Traufh6he der
obersten AuRenwandbegrenzung.

Héhenbezugspunkt ist die Hohe der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache.

Im Bereich der Nutzungsschablone 1 kann oberhalb der festgesetzten Traufhhe das oberste Ge-
schoR als StaffelgeschoR mit einem Riicksprung von mind. 1,5 m von der AuBenwand errichtet wer-
den. Die festgesetzte Firsthohe ist als oberste Geb&udebegrenzung auch bei nicht geneigten Dé-
chern einzuhalten.

Voligeschosse entsprechend § 20 BauNVO werden nicht festgesetzt. Zum besseren Planverstandnis
wird die Geschossigkeit (Normalgeschosse ohne Sockelgeschoss) als Hinweis eingetragen.

3. Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO)
Die offene Bauweise ist durch Planeintrag festgesetzt.

4. Stellpldtze (§ 9 Abs.1 Nr.4,11 BauGB)

Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen und der dafiir vorgesehenen Flachen zu-
l4ssig Im Rereich der Nutzungsschablone 1 und 3 kénnen die nicht iiberbaubaren Fldchen zwischen
StraRenbegrenzungslinie und Baugrenze maximal zur Héafte der Flache fur Stellplatze mitbenutzt
werden.

Die oberirdischen Stellplatze sind mit versickerungsféhiger Oberflache (z.B. Fugenpflaster) zu ges-
talten. Zufahrten, Wege- und Platzflichen sind soweit wie mdglich als versickerungsfahige Flachen
(z.B. Drainagepflaster, Fugenpflaster, Feinsplit) herzustellen.

5. Verbrennungsgebot (§ 9 Abs.1 Nr.22 BauGB)
"Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der 4. BimSchV genehmi-
gungsbediirftigen Verbrennungsmotoranlagen gelten folgende Beschrankungen: Kohle, OI und Ab-
falle diirfen nicht verbrannt werden. Gas darf nur in Anlagen verbrannt werden, die den Anforderun-
gen des Umweltzeichens (RAL) geniigen.

Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenommen Abfélle) in bereits rechtmaRig bestehenden Feue-
rungsanlagen ist so lange zuldssig, bis die zentrale Feuerstétte neu errichtet oder gedndert wird. Als
"Anderung" gilt insbesondere der Einbau eines neuen Kessels oder eines neuen Brenners. Als Aus-
nahme kann die Verwendung von Heiz6l EL sowie andere Brennstoffe zugelassen werden, wenn ein
Brennwertkessel eingebaut wird, der den Anforderungen des Umweltzeichens geniigt und eine min-
destens 85 %ige SO2 — Auswaschung mit anschliessender Neutralisation des Kodensats gewahr-
leistet ist oder sonst auch die Verbrennungstechnik sichergestellt ist, dass die 0. a. Anfoderungen
sinngemaR erfiillt sind.
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Die Einhaltung dieser Anforderungen ist durch eine Baumusterpriifung oder Einzelpriifung durch ei-
ne anerkannt Messstelle i. S. d § 26 BimSchG nachzuweisen. Die Verwenung von Holz in offenen
Kaminen kann dariiber hinaus zugelassen werden, wenn die Raumheizung unabhéngig davon er-
folgt und die Verwenung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen belan-
gen vereinbar ist. Vom Verbrennungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Dieselol
betrieben werden."

6. Larmschutz (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)
Im Plangebiet sind auf den den Hauptidrmquellen (Bahnanlagen der DB AG, Ulmenweg, dem Poli-
zeibetriebshof und den Sportanlagen nordwestlich der StraBe "An der Radrennbahn”) zugewandten
Geb4udeseiten aufgrund der Immissionen aus Verkehrslarm (StraRen- und Schienenverkehr), Im-
missionen aus Hubschrauberldarm und den Immissionen aus Sport- und Freizeitldrm gem. § 9 Abs.1
Nr.24 BauGB fiir Wohnungen und sonstige Aufenthaltsrdume, bauliche oder sonstige Vorkehrungen
zur Larmminderung zu treffen.

Nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", Ausgabe November
1989, sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen AuRenldrm die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen gem. Ziff. 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AuBenbauteile gem. DIN 4109 ist gewahr-
leistet, daR die nach VDI 2719, Tabelle 6, anzustrebenden Anhaltswerte fiir Innenschallpegel fir von
auBen in Aufenthaltsrdume eindringenden Schall nicht Giberschritten werden.

7. _Bindungen fiir die Erhaltung und fiir das Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

7.1 Anzupflanzende Bdume und Stréducher

Auf den privaten Grundstiicksfldchen sind

im Bereich der Nutzungsschablone 1 pro Baufenster 4 Bdume,

im Bereich der Nutzungsschablone 2 pro Baufenster 1 Baum und

im Bereich der Nutzungsschablone 3 pro Baufenster 2 Baume entsprechend nachfolgenden Quali-

tatsmerkmalen einzusetzen:

standortheimische Hochstamm- oder Stammbuschbdume 1. Ordnung, 3-4 mal verschult mit einem

Stammumfang der Sortierung 25 /30, mit Drahtballierung.

Anzupflanzende Biume und Strducher sind aus nachfolgender Auswahlliste zu verwenden:

- Bdume 1. Ordnung:
Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Carpinus betulus (Hainbuche),
Prunus padus (Traubenkirsche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche),
Sorbus torminalis (Elsbeere), Tilia cordata Greenspire (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Silberlinde),
Tilia tomentosa (Sommerlinde), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus avium "Plena"

- Kompakiwichsige Laubbdume:
Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Carpinus betulus Fastigiata (S&ulen-
hainbuche), Pyrus calleryana "Chanticleer” (Chinesische Wildbirne), Pyrus communis (Wildbirne),
Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere), Ulmus carpinifolia (Feldulme)

- Stréucher / Heister (Feldgehdélze):
Acer campestre (Feldahorn), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),
Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Weissdorn), Euonymus europaeus (Pfaffen-
hiitchen), Prunus cerasifera (Kirschpflaume), Prunus spinosa (Schwarzdorn), Pyrus communis
(Wildbirne), Rosa canina (Hundsrose), Rosa rubiginosa (Weinrose), Rosa Spinosissima (Diinenro-
se), Salix caprea (Katzchenweide), Salix purpurea (Purpurweide), Ulmus carpinifolia (Feldulme)

Die Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Abgang durch standortgerechte Neupflanzungen zu er-

setzen.

7.2 Erhaltung von Baumen
Entsprechend Planeintrag ist der Baumbestand zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch
standortgerechte Neupflanzungen zu ersetzen.

7.3 Dachbegriinung
Die Dachflichen von Tief- und Sockelgaragen sind als extensive Vegetationsfldchen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.
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7.4 Fassadenbegriinung
Fensterlose Wandflachen von mehr als 50 m? sind zu begriinen.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1. Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
Hauser und Hausgruppen innerhalb eines Baufensters sind bzgl. Dachform, Dachneigung, Trau-
fausbildung, Dacheindeckung, Materialen und Fassadengestaltung aufeinander abzustimmen.

2. Gestaltung der unbebauten Fldchen (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)
Die nicht uberbaubaren Flachen sind soweit wie méglich unbefestigt zu belassen und als Vegetati-
onsflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

C. KENNZEICHNUNGEN (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Bodenverunreinigungen / "Altlasten”

Der durch Planeintrag gekennzeichnete Bereich ist erheblich mit umweltgefahrdenen Stoffen be-
lastet.

Sollten beim Ausheben von Baugruben oder erdgebundenen Arbeiten Auffélligkeiten im Untergrund
bemerkt werden, die den Verdacht von Altlasten nahelegen, ist das Amt fiir Baurecht und Umwelt-
schutz zu versténdigen.

D. HINWEISE

1. Die Baugenehmigungsbehdrde wird bei der Genehmigung von Bauvorhaben im Geltungsbereich
verlangen, dass die nicht iiberbauten Grundstiicksflachen als Grunflachen gartnerisch angelegt und
unterhalten werden miissen, soweit sie nicht fiir Zu- und Abfahrten, Stellplatzfldche, Miilltonnenpléat-
ze und Terrassen benétigt werden (§ 9 LBO).

Zur Begriinung der Flachen sollen einheimische Pflanzen und Gehdlze vorzugsweise aus der unter
A. 6.1 genannten Pflanzliste verwendet werden.
Im Rahmen des Baugesuchverfahrens ist ein Gestaltungsplan mit einzureichen.

2 Das Landesdenkmalamt Baden — Wiirttemberg, Archéologische Denkmalpflege, ist vom Beginn aller
in den Boden eingreifenden BaumaBnahmen fiinfzehn Werktage zuvor zu unterrichten (§§ 6 und 8,
1.1 DSchG). Notwendige Ausgrabungen zur Rettung archéologischer Funde und Befunde sind hin-
zunehmen.

3. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regierungsprasidiums Stuttgart weist daraur nhin, dass auf-
grund von Luftaufnahmen des Jahres 1945 in dem Planbereich Bombentrichter und Blindgéngerein-
schlagstellen zu erkennen sind. Um Geféhrdungen zu vermeiden, hat der jeweilige Grundstiicksei-
gentiimer vor Beginn der Erdarbeiten das Ordnungsamt zu versténdigen, damit von dort aus der
Kampfmittelbeseitigunsdienst eingeschaltet werden kann. Des weiteren ist im Rahmen des Bauge-
suchsverfahrens grundsétzlich das Ordnungsamt zu beteiligen.

4. Der Siiddeutsche Rundfunk (SDR) hat aligemein darauf hingewiesen, dass es bei Bauvorhaben die
mit groBen Metallflichen (z.B. Kupfer, Aluminium) an Déachern und Fassaden erstellt werden, zu ei-
ner Unterbrechung der vorhandenen Versorgung der Rundfunkteilnehmer fithren kann. Es wird des-
halb im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben eine Abstimmung mit dem SDR empfohlen.

E. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) v. 08.08.1995 (GBI. S. 617)
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