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Bebauungsplan ,Mittlere Braike”“— Gemeinde Unterensingen, Landkreis Esslingen

A. Rechtsgrundlagen/ Geltungsbereich
A 1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
einschlieB3lich erfolgter Anderungen.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 einschlieRlich erfolgter Anderungen.

Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18.12.1990 einschliel3lich
erfolgter Anderungen.

A 1.2 Rechtsgrundlagen der 6rtlichen Bauvorschriften:
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO BW) in der Fassung vom
05.03.2010 einschlieBlich erfolgter Anderungen.

A 2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften ist im

Lageplan vom 09.07.2021/ 26.07.2021/ 04.10.2021 mit einem schwarzen, unterbrochenen
Band markiert.

A 3. Inkrafttreten
Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bisher

geltenden planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften werden mit
Inkrafttreten dieses Bebauungsplans unguiltig.
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B.

B 1.

B1l1

B 2.

B21

B 22

B 23

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 (1) BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)

WA — Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zuléssig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind: (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ (8§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone.

In den Gebieten WA 2 und WA 3 ist beim Bau von erduberdeckten Tiefgaragen eine
Erhdéhung der Grundflache durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

In den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 ist eine Erhdhung der Grundfl&che durch
bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von
0,7 zulassig.

Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone.

Hohe der baulichen Anlagen (8§ 18 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird bei Flachdachern und Pultdachern anhand der
maximalen Gebaudehthe (GHmax), entsprechend Einschrieb in die Nutzungsschablone,
festgesetzt. Die Hohe wird als Hochstgrenze festgesetzt.

maximale Gebdudehthe (GHmax)

Die maximale Gebaudehthe (GHmax) wird gemessen zwischen der
Erdgeschossful3bodenhthe (EFH) (siehe Ziffer B 12.) und der obersten Begrenzung des
Daches einschliel3lich Attika. Die maximale Gebaudehthe (GHmax) kann durch technisch
bedingte Aufbauten und Anlagen zur Energieversorgung (z.B. zur Nutzung der
Sonnenenergie, Luft-Warmepumpen etc.) um max. 1,50 m tberschritten werden.
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Bebauungsplan ,Mittlere Braike”“— Gemeinde Unterensingen, Landkreis Esslingen

B 3. Bauweise und Uberbaubare Grundstuicksflachen,
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 BauNVO)
B 3.1 Bauweise (8 22 BauNVO)
Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone.
0 offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
ax abweichende Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO):
Es sind ausschlieRlich Einzelhduser in offener Bauweise mit einer
maximalen Gebaudelange parallel zum Verlauf der angrenzenden
Verkehrsflache (in der Planzeichnung mit Bezugspfeil gekennzeichnet) von
12,00 m zulassig. Je Grundsttick ist nur ein Hauptgebaude zulassig.
az abweichende Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO):
Es sind ausschlieR3lich Doppelhduser in offener Bauweise mit einer
maximalen Gebaudelange (Addition der beiden Doppelhaushalften) parallel
zum Verlauf der angrenzenden Verkehrsflache (in der Planzeichnung mit
Bezugspfeil gekennzeichnet) von 17,00 m zuléssig. Je Grundstick ist nur
ein Hauptgebaude zulassig.
as abweichende Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO):
Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird eine einseitige
Grenzbebauung (,Kettenhauser®) festgesetzt. Es muss auf die nérdliche
Grundstiicksgrenze gebaut werden. Liegt die nérdliche Grund-
stucksgrenze aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, gilt die
offene Bauweise.
Die maximale Gebaudelange parallel zum Verlauf der angrenzenden
Verkehrsflache (in der Planzeichnung mit Bezugspfeil gekennzeichnet) darf
maximal 7,50 m betragen.
B 3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung mittels Baugrenzen
festgesetzt.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise zuléssig mit Terrassen bis zu
einer Tiefe von 5,00 m und einer maximalen Breite von 5,00 m (§ 23 Abs. 3 Nr. 3i.V.m. §
23 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).
Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise zuldssig mit
Terrassenlberdachungen bis zu einer Tiefe von 3,00 m und einer maximalen Breite von
5,00 m (8§ 23 Abs. 3 Nr. 3i.V.m. § 23 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).
Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise zulassig mit Balkonen,
Treppenhausern und Eingangstiberdachungen bis zu einer Tiefe von 1,50 m und bis zu
einer Breite von 5,00 m (8§ 23 Abs. 3 Nr. 3i.V.m. 8§ 23 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).
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B 4. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen
Uberdachte Nebenanlagen gemaf3 § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur in Form von
Standplatzen fur Abfall- und Wertstoffbehélter sowie solchen fur Fahrrader zulassig.

In den Gebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3 und WA 2 gilt zuséatzlich:
Je Grundstick ist in baulicher Verbindung mit Carports und Garagen eine Geréatehdtte/
ein Kellerersatzraum bis zu einer EinzelgroRe von max. 30 m? zulassig.

Im Gebiet WA 3 gilt zuséatzlich:

Je Nutzungseinheit im Erdgeschoss ist eine Geratehutte bis zu einer Einzelgrol3e von
max. 7,5 m® zulassig, wenn ein Mindestabstand zur ¢ffentlichen Verkehrsflache von
mindestens 5,0 m eingehalten wird.

Oberirdische Garagen (GA) und uUberdachte Stellplatze (Carports - CP)
Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind au3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache nur innerhalb der hierfir in der Planzeichnung
festgesetzten Flachen (GA/ CP) zulassig.

Mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist an der Einfahrtsseite ein Abstand
von mindestens 5,5 m zum Rand der offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

An den anderen Seiten ist mit Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) ein
Abstand von mindestens 0,50 m zum Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Offene Stellplatze

Fir das Gebiet WA 2 qilt:
Im Gebiet WA 2 sind offene Stellplatze nur in den hierfir in der Planzeichnung und den
Gebieten WA 2 zugeordneten Flachen (ST) nordlich der Blumenstral3e zulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ST festgesetzten Flachen sind Ladeinfrastrukturen
in Form von Ladeséaulen fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge zulassig.

Fir das Gebiet WA 3 qgilt:
Offene Stellplatze sind unzulassig.

Tiefgaragen
Tiefgaragen sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache nur innerhalb der

hierflr in der Planzeichnung festgesetzten Flachen (TG) mit einem zulassig.

Tiefgaragen mussen mit Ausnahme ihrer Ein- und Ausfahrten einen Mindestabstand von
2,5 m zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.
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B 5.

B5.1

B 5.2

B 5.3

B 5.4

B 6.

B7.

B7.1

B 7.2

B 8.

B 8.1

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung entsprechend Eintrag in
die Planzeichnung. Die Aufteilung der Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung ist
unverbindlich.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche sind Ein- und Ausfahrten
zu den privaten Baugrundsticken nicht zulassig.

Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitat

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Parken®
sind Ladeinfrastrukturen in Form von Ladesaulen fir elektrisch betriebene
Fahrzeuge zulassig.

Buswartehaus
Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Buswartehaus*
ist ein Uberdachtes Buswartehaus zul&assig.

Flachen fir Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache wird als Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

Grinflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunflache (6Gr)
Die offentliche Grinflache (6Gr) sind als Grlnflachen, entsprechend ihrer
Zweckbestimmung, herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Zweckbestimmung ,,Parkanlage mit Kinderspielplatz*

Offentliche Grunflache mit Wegen, Platzen, befestigten Sitzbereichen mit und ohne
Uberdachung und in die Grunflache integrierten Spielgeraten fur unterschiedliche
Altersgruppen.

Private Grunflache (pGr)
Die private Griinflache (pGr) ist als Grinflache herzustellen und dauerhaft zu erhalten.
Nebenanlagen sind in Form von Geratehiitten zulassig.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Verwendung versickerungsaktiver Belage

Offene private Stellplatze, Zufahrten (mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten) und Wege
auf den Baugrundsttuicken sind mit versickerungsaktiven/ wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen. Der StraRenoberbau muss entsprechend wasserdurchlassig hergestellt
werden. Es wird auf Ziffer D 7. Hinweis (wasserrechtlicher Hinweis) verwiesen.
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B 9.

B 10.

Mit Rechten zu belastende Flache (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die in der Planzeichnung mit LR gekennzeichnete Flache ist mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Unterensingen zu belasten.

Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm (8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

B 10.1 Immissionen durch StraRenlarm

LPB Ill bis LPB IV

Bereiche in denen Vorkehrungen fir bauliche Larmschutzmaf3nahmen gemé&f DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - nachzuweisen sind.

Aufgrund der Larmimmissionen durch den Straf3enverkehr sind im Bereich der in der
Planzeichnung mit LPB Il bis LPB 1V gekennzeichneten Bereichen bei Neu-, Um-, und
Erweiterungsbauten fir Raume, die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von
Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen Aul3enlarm ist nachzuweisen, dass die
Anforderungen an die Luftschalldammung der AulRenbauteile der DIN 4109 (,Schallschutz
im Hochbau®, Ausgabe Januar 2018) erfllt werden.

Im Einzelfall diirfen bei der Bemessung des resultierenden Schallddmmmalies geringere
als die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche zugrunde gelegt
werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet wird.

B 10.2 Larmschutzmaflnahme - fensterunabhangige Luftungseinrichtungen

B 11.

In Anbetracht der Larmeinwirkungen des Stral3enverkehrs ist in den in der Planzeichnung
mit LPB Ill bis LPB IV gekennzeichneten Bereichen (AuRengerduschpegel von tber 50
dB(A) bei Nacht fur Schlafraume der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen
vorzusehen.

Hinweise zu Ziffer B 10.:

Bei Neuplanungen oder baulichen Anderungen wird empfohlen, schiitzenswerte Raume
wie z.B. Buro- oder Wohnrdume an den von den Gerauschen abgewandten
Gebaudeseiten anzuordnen.

Die DIN 4109 (DIN 4109-1/-2 Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018) wird im
Bauamt der Gemeinde Unterensingen, Kirchstral3e 31, 72669 Unterensingen zur
Einsichtnahme bereitgehalten. Zudem kann die DIN 4109 Utber den Beuth-Verlag,
BurggrafenstralRe 6, 10787 Berlin bezogen werden.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1
Nr. 25a und b BauGB)

B 11.1 Allgemeine Gestaltung der Freiflachen auf den bebauten Grundstiicken

Die Freiflachen auf den privaten Baugrundstticken sind mit Ausnahme von Zufahrten,
Wegen, Terrassen und sonstigen Nebenanlagen gértnerisch anzulegen und entsprechend
Zu unterhalten. Steinschittungen bzw. ,Schottergarten® auf den privaten Freiflachen sind
nicht zulassig.

B 11.2 Pflanzgebot von Einzelb&umen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Stellen sind Baume gemal3 Pflanzenliste
(siehe D 8.) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind zu
ersetzen. Abweichungen vom durch Planeintrag festgesetzten Standort sind im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung zuléssig, sofern das Gestaltungsprinzip und die Anzahl
beibehalten werden.
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Bebauungsplan ,Mittlere Braike”“— Gemeinde Unterensingen, Landkreis Esslingen

B 11.3 Pflanzgebot von Einzelb&umen auf den Baugrundsticken

Auf den Baugrundstiicken in den Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind je 300
m? Grundstiicksflache mindestens ein Baum gemaR Pflanzenliste (siehe D 8.) zu
pflanzen.

Auf den Baugrundstiicken in den Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind je 500 m?
Grundstucksflache mindestens ein Baum gemanR Pflanzenliste (siehe D 8.) zu pflanzen.

Die gepflanzten Baume sind dauerhatft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

B 11.4 Pflanzbindung zum Erhalt von Einzelbaumen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Bestandsbaume sind zu erhalten.
PflegemalRnahmen sind unter fachgutachterlicher Begleitung zuldssig. Einschlagige
Richtlinien zum Schutz von Gehdlzen bei Baumalinahmen (DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen®, Stand 07.2014) sind zu beachten.

B 11.5 Pflanzgebot zur Begriinung von Flachdéachern

Flachdécher sowie Pultdacher von obersten Geschossen von Geb&uden sowie von
Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen, sind mit Ausnahme von technisch
bedingten Aufbauten und Dachré&ndern sowie Dachterrassen bei Carports und Garagen
mindestens extensiv zu begriinen (Gras - Krauter — Sedum). Der Schichtaufbau muss
mindestens 12 cm, die Substratschicht mindestens 8 cm betragen.

B 11.6 Pflanzgebot zur Begriinung von Tiefgaragen

B 12.

Nicht Uberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme ihrer Zufahrtsbereiche mit
einer Erdiberdeckung von mindestens 60 cm zu versehen und zu begriinen. Hiervon sind
Terrassen, Spiel- und Aufenthaltsbereiche und Wege ausgenommen.

Eine konstruktiv bedingte geringere Uberdeckung in den Randbereichen ist zulassig.
Wande von aus der Erde ragenden Tiefgaragen, sind mit Ausnahme der Zufahrtsbereiche
mit Erde anzuschiitten oder mit Naturstein zu verblenden oder mit einer rankenden
Bepflanzung, mit oder ohne Rankhilfe, zu begrtinen.

ErdgeschossfuRbodenhdhen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die maximale ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFHmMax) ist festgelegt als die maximale Héhe
des RohfuRbodens tber der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache an
der Grundsticksgrenze. Gemessen wird jeweils lotrecht in der Mitte der dieser
Grundstiicksgrenze zugewandten Geb&audeseite des Hauptbaukorpers.

Bei von der offentlichen Verkehrsflache zuriickliegenden Gebauden am Geranienweg im
WA 1.2 ist die EFH festgelegt als die maximale H6he des Rohful3bodens lber der
mittleren Hohe der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache an der
Grundstiicksgrenze.

Die fur die Hohenfestsetzung mafigebende offentliche Verkehrsflache ist in der
Planzeichnung mit Zuordnungspfeil gekennzeichnet
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C.

C1l.

Cl1

C2.

c21

Cc22

c23

Ortliche Bauvorschriften
(8 74 Abs. 1 LBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachgestaltung
Zulassig sind begriinte Flach- und Pultdacher mit einer Neigung bis 6° (siehe auch
Festsetzung Dachbegrinung B 11.5).

Dachterrassen auf Garagen und Carports sind unter Einhaltung der Abstandsvorschriften
der Landesbauordnung zulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie/ Anlagen zur Energieversorgung
Solaranlagen sind nur in Verbindung mit Dachbegrinung zul&ssig. Sie sind aufgestandert
mindestens 30 cm Uber der Dachbegriinung in Schragstellung anzubringen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie sonstige Anlagen zur Energieversorgung
dirfen die Oberkante des Dachrands (Attika) um maximal 1,50 m Uberragen. Sie missen
gegeniber der Aul3enkante der AuRenwande des darunter liegenden Geschosses
mindestens 1,00 m zurlickgesetzt sein und zudem parallel oder senkrecht zur Ausrichtung
der Gebaudehauptkorper angeordnet werden.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen

Als Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache und entlang der
Nachbargrenzen sind nur Hecken aus heimischen Laubgehélzen, auch mit
innenliegendem Drahtzaun, mit einer maximalen Hohe von 1,50 m (bezogen auf das
fertiggestellte Gelénde) zulassig. Zum Rand der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen muss mit diesen Einfriedigungen ein Abstand von mindestens 0,50 m
eingehalten werden.

Bei Doppel- und Kettenhausern (einseitige Grenzbebauung) gilt zuséatzlich:

An den gemeinsamen seitlichen Grundstiicksgrenzen auf der Gartenseite sind bei
Doppelhausern und Kettenhdusern Sichtblenden/ Terrassentrennwénde zu einer Hohe
von 2,00 m und bis zu einer Lange von 4,00 m, gemessen ab der gartenseitigen
Gebauderuckwand des Hauptgebaudes, zuldssig. Zu anderen Grundstiicksgrenzen sind
solche Einfriedungen nicht zuléssig.

Stitzmauern/ Stiitzkonstruktionen

Stutzmauern/ Stiitzkonstruktionen sind lediglich bis zu einer H6he von maximal 1,0 m
zulassig. Unterer Bezugspunkt ist die Hohe des fertiggestellten Gelandes am Mauerful3.
Mit der AulRenkante der Stitzmauern/ Stitzkonstruktionen ist ein Abstand von mindestens
0,50 m zum Rand der offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Restmill - und Wertstoffbehélter

Standorte fir Restmiill- und Wertstoffbehélter sind durch Einhausung,
Sichtschutzelemente oder Eingriinung mit Sichtschutzhecken so zu gestalten, dass der
Blick auf die Behalter dauerhaft abgeschirmt wird.
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C 3. Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung gemaf3 § 37 Abs. 1 LBO wird erhoht.

Wohnungen mit einer Wohnflache

Kleiner als 60 gm 1,0 Stellplatz
Zwischen 60 und 100 1,5 Stellplatze
Grofer als 100 2,0 Stellplatze

Entstehen in der Addition rechnerisch halbe Stellplatze, wird auf die volle Zahl
aufgerundet.
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D.

D1.

D 2.

D 3.

Hinweise

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG:
neolithische, rémische, Siedlung sowie urnenfelderzeitlicher Friedhof. Bei Bodeneingriffen
ist daher mit archaologischen Funden und Befunden — Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG
— zu rechnen. 1969 wurden in der ndheren Umgebung Siedlungsbefunde der
Bandkeramik und der rdmischen Zeit angeschnitten. Beim Erdaushub Schulstrafl3e 43
(Ballspielhalle) wurde ein urnenfelderzeitliches Brandgrab dokumentiert. Mdglicherweise
erstreckt sich der urnenfelderzeitliche Friedhof bis in den Bereich der bandkeramischen
Siedlung unter der katholischen Kirche. Vorgeschichtliche Funde konnten 2004 auch in
den Baugruben Parz. 3876 (Asternweg 2) und Esslinger Str. 73 dokumentiert werden. Mit
weiteren archéologischen Funden und Befunden ist zu rechnen.

Im Plangebiet haben im Mai 2021 die Rettungsgrabungen durch das Landesamt flr
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (LAD) begonnen.

Nach 8§ 20 Denkmalschutzgesetz sind Funde, von denen anzunehmen ist, dass an lhrer
Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein
offentliches Interesse besteht, unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der
Gemeinde (Polizeidienststelle) zu melden. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8
27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf die 88 4 und 7 BBodSchG wird hingewiesen.

Bodenverwertung

Vor Aufbringung von Oberboden auf ,schlechtem® Ackerboden - also einer
Bodenaufwertung - ist eine Genehmigung mittels des ,,Antrags auf Aufflllung von
Bodenmaterial® beim Landratsamt Esslingen einzuholen; gegebenenfalls muss zusatzlich
eine baurechtliche und/ oder naturschutzrechtliche Genehmigung eingeholt werden.

Artenschutz

Baufeldfreimachung

In der Vegetationsperiode vom 01. Méarz bis 30. September ist es verboten B&dume,
Hecken, Gebiische oder Réhrichtbestande zu roden, abzuschneiden oder auf sonstige
Weise zu zerstoren.

Zur Vermeidung einer unbeabsichtigten Tétung oder Stérung von Fledermausen ist die
Rodung von Baumen mit einem Stammdurchmesser gréf3er als 30 cm zudem nur ab 01.
November bis 28./29.Februar durchzufihren.

Eingriffe in Gehdlzbestande durfen daher in dem vorgenannten Zeitraum nur vor-
genommen werden, wenn sie behdrdlich angeordnet oder zugelassen sind. VerstéRe sind
eine Ordnungswidrigkeit. Auf die Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange nach §
39 Bundesnaturschutzgesetz wird hingewiesen. Auf die faunistische Untersuchung unter
Berlicksichtigung des speziellen Artenschutzes vom 25.09.2019 des Blros
StadtLandFluss, Ndrtingen wird verwiesen.

Nistk&sten
Die Nistkasten auf dem bestehenden Kirschbaum (Flurstlick Nr. 1193) sind an
Bestandsbaumen innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache umzuhangen.
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Vermeidung von Vogelschlag
Bei groRen Glasfronten sind fur Vogel wahrnehmbare Scheiben zu verwenden oder
andere geeignete Vorkehrungen gegen Vogelschlag zu treffen.

D 4. Grundwasserschutz
Auf die Beachtung eines nachhaltigen Grundwasserschutzes im Plangebiet wird
hingewiesen. Unterirdische Bauteile sind wasserdicht und auftriebssicher auszubilden
sind. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist jeweils erforderlich und beim Landratsamt
Esslingen - untere Wasserbehorde - mit den erforderlichen Unterlagen zu beantragen. Fur
die Grundwasserumlaufigkeit ist zu sorgen.

D5. Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich gemafl der Angaben im geotechnischen Bericht des Buros
BWU vom 12. Juli 2019 im Verbreitungsbereich von quartédren Lockergesteinen
(Oberboden, Auelehm, Kies) mit Machtigkeiten von 1,8 m bis >4,5 m. Darunter stehen die
Gesteine der Arietenkalk-Formation an.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit einem
kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrunds sowie mit
lokalen Auffullungen vorangegangener Nut-zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zuséatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerks-
relevant sein.

Darlber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafi DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Auf den geotechnischen Bericht des Biiros BWU vom 12. Juli 2019 wird hingewiesen.

Wegen des ortlich geringen Grundwasser-Flurabstands erreichen sowohl die
ErschlieBungsarbeiten (Kanalgraben) als auch unterkellerte Gebédude das Grundwasser,
was umfangreiche Wasserhaltungsmafinahmen nach sich ziehen kann. Bereichsweise
liegt auch die Felsoberkante in geringer Tiefe, so dass es in derartigen Bereichen zu
Erschwernis bei Aushub kommt.

Die Untergeschosse sollten generell als wasserdichte, auftriebssichere Wanne bis auf
Hohe des vorgeschlagenen Bemessungswasserstands von 265,40 mNN ausgebildet
werden.

D 6. Entwasserung

Entwasserung der Untergeschosse

Bedingt durch die Hohenlage der 6ffentlichen Entwasserungskanale ist es moglich, dass
die Untergeschosse der Wohngeb&ude nicht im Freispiegel in diese Kanéle eingeleitet
werden kénnen. Werden trotzdem in den Untergeschossen Entwéasserungsgegenstande
angeordnet, mussen diese Uber geeignete technische Anlagen (z.B. Hebeanlagen) an
den offentlichen Kanal angeschlossen werden. Samtliche Entwasserungseinrichtungen
die innerhalb des Gebaudes unter der Rickstauebene, d. h. Stralenoberkante liegen,
sind generell gegen Rickstau zu sichern.
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D7.

Anschluss Schmutz- und Regenwasserleitung

Auf einen korrekten Anschluss der Schmutz- und Regenwasserleitung der Grundsticke
an die Offentliche Kanalisation wird hingewiesen. Unverschmutztes Niederschlagswasser
darf nicht in die offentliche Schmutz-/Mischwasserkanalisation, sondern muss in den
Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Zusatzlich zu den vorgesehenen MalRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung (Dachbe-
grinung, wasserdurchlassige Belage etc.) wird auch eine Nutzung des auf den
Grundstiicken anfallenden Regenwassers (als Brauchwasser, zur Gartenbewasserung
oder &hnliches) empfohlen.

Wasserrechtlicher Hinweis

Es wird empfohlen, wasserrechtlich relevante MalRnahmen wie Regenwasser-
bewirtschaftung, Erdwarmenutzung, eventuell erforderliche Wasserhaltungsmalnahmen
sowie Abdichtung und Entwasserung von Gebauden friihzeitig mit der Wasserrechts-
behdrde abzustimmen, damit eventuelle Auflagen bei der Planung berlcksichtigt werden
kénnen. Die Wasserrechtsbehérde kann Auflagen erteilen, die von den hier gegebenen
Empfehlungen abweichen oder dartber hinaus gehen.

Sowohl die Tiefbaumalinahmen fur die ErschlieBung als auch spater zu erreichenden
unterkellerte Geb&aude reichen bis ins Grundwasser bzw. in den Grundwasser-
Schwankungsbereich (4 Bemessungswasserstand). Dies ist ein wasserrechtlicher
Tatbestand gemanR 849 WHG (Wasserhaushaltsgesetz der Bundesrepublik Deutschland),
der anzeige- und genehmigungspflichtig ist. Es ist daher rechtzeitig vor Beginn der
Baumaflnahmen (mindestens 4-6 Wochen) ein Wasserrechtsverfahren nach 843 WG
(Wassergesetz von Baden-Wiurttemberg) bei der Unteren Wasserbehorde (Amt fr
Wasserwirtschaft und Bodenschutz) am zustandigen Landratsamt Esslingen einzuleiten.

Diesem formlosen Antrag sind folgende Unterlagen in 4facher Ausfertigung beizufiigen:

Merkblatt
Grundwasserabsenkung

| Antragsunterlagen

- Antrag auf voribergehende Absenkung und Entnahme von Grundwasser wéhrend
der Bauzeit und auf Grundwasserumleitung nach Erstellung des Bauwerks

- Erlauterungsbericht (s. 11)
- Lageplan M 1: 500 (1: 2 500)

- Schnitte mit Darstellung des Wasserspiegels und den vorgesehenen Mal3hahmen
zur Gewaéhrleistung der GW-Umlaufigkeit

- Angaben Uber die zu erwartende Wassermenge (I/s), die Durchlassigkeit (k-Wert)
des Untergrundes, Reichweite der Absenkung und die eventuellen Auswirkungen
bezlglich Setzungen (Baugrundgutachten bzw. hydrogeologisches Gutachten
eines Sachverstandigen).

- Ergebnisse der Baugrundaufschlussbohrungen

- Erlaubnis des Betreibers des Kanalnetzes zur Abfihrung des Grundwassers in die
Offentliche Kanalisation
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[l Beschreibung des Bauvorhabens

- Erfordemis der Grundwasserabsenkung

- Baubeginn

- Absenkungsbeginn

- Absenkdauer

- Absenkziel bzw. Eintauchtiefe ins Grundwasser

- abzufiihrende Wassermenge in I/s

- Grundwasseranalyse (s.u.)

- Ableitung des Grundwassers wahrend der Bauzeit

- Griundung (Flachgriindung, Streifenfundamente, Einzelfundamente)

- MaRnahmen zur Gewéhrleistung der Grundwasserumlaufigkeit nach Erstellung
des Bauwerkes

- Verbaumalnahmen

- Auswirkungen auf die Nachbarbebauung

Parameter fUr die Grundwasseranalyse:

- Vor Beginn und nach Beendigung der Grundwasserabsenkung ist eine
Grundwasserprobe zu entnehmen, deren Analyse dem Landratsamt
umgehend vorzulegen ist:

Folgende Parameter sind zu untersuchen: Temperatur, el. Leitfahigkeit, pH-
Wert, CKW, BTX-Aromaten, PAK, Kohlenwasserstoffe, Phenol, Ammonium

D 8. Pflanzenliste
Zur Bepflanzung des Plangebietes werden u.a. folgende Arten vorgeschlagen:
Baume:
Acer campestre - Feldahorn Acer platanoides - Spitzahorn
Alnus glutinosa — Roterle Carpinus betulus — Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche Sorbus aucuparia — Vogelbeere
Sorbus aria — Mehlbeere Tilia cordata — Winterlinde
Tilia platyphyllos — Sommerlinde
Hochstdmmige Obstbdume:
Birne Brettacher
Bohnapfel Elstar
Gewdrzluike Gold — Rennette
Hauszwetschge Jakob Fischer
Mostbirne Sufkirsche
Stuttgarter GeilRhirtle Walnuss
Klimaangepasste Gehdlze:
Ginkgo biloba
Gleditsia triacanthos — ,Sunburst”
Liguidambar stryraciflua — ,Worplesdon®
D 9. Leitungen
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Diese miissen
weiterhin in Betrieb bleiben. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem StrafRenbau und den BaumalRnhahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im Briefkopf
genannten Adresse oder unter der Mailadresse , T-NL-Suedwest-PTI-22-
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Neubaugebiete@telekom.de® so friih wie méglich, mindestens sechs Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

D 10. Bauvorlagen
In den Bauvorlagen ist die Gestaltung der Freiflichen vollstandig darzustellen. Ein
Gestaltungsplan Uber das gesamte Grundstiick, in dem sémtliche Aul3enanlagen,
insbesondere Pflanzungen, Belage fur Terrassen, Wege, Zufahrten, Stitzmauern,
Nebenanlagen, Abfallsammelbehalter, Standfestigkeit der Tiefgarage, sonstige
Flachenbefestigungen, die Entwasserung dieser Flachen und Hohenangaben dargestellt
sind, ist mit den Bauvorlagen vorzulegen (8 6 LBOVVO).

Aufgestellt, Stuttgart, den 09.07.2021/ 26.07.2021/ 04.10.2021

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)
C. Miracapillo
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