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Bebauungsplan , FlattichstraBe Nord-West Nr. 085/03 29.06.2016
Textteil zum Entwurfsbeschluss

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bisher bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Bauvorschriften
der Gemeinde werden aufgehoben.

Im Geltungsbereich gilt, soweit durch Zeichnung, Farbe und Schrift nichts anderes festgesetzt ist,
folgendes:

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
gemalB § 9 (1) BauGB und BauNVO
Al Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
A1l.1 Allgemeines Wohngebiet § 4, § 1(6) BauNVvVO
Zulassig 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.

Nicht zuléssig sind

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen far Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.
A2. MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO0
A2.1 Grundflachenzahliiberschreitung § 19 (4) BauNVvO

In WA 1, 2, 3 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 S.
1 BauNVO genannten Anlagen um bis zu 100% Uberschritten werden.

In WA 4 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 S. 1
BauNVO genannten Anlagen um bis zu 70% Uberschritten werden.

A22 Héhenlage § 9 (3) BauGB, § 18 (1) BauNVO
Die EFH in m Uber NN (Normalnull), definiert als Hohe des FertigfuBbodens, ist als oberer
Maximalwert festgesetzt. Sie gilt jeweils an der Stelle des Planeinschriebs.

A23 Hoéhe der baulichen Anlagen § 16, 18 BauNVvO
Die Hohe der baulichen Anlagen ist mit der maximalen Gebaudehohe (GHmax =
Schnittpunkt der AuBenwand des Hauptbaukorpers mit der Oberkante des
Wandabschlusses) bzw. der maximalen Traufhdhe (THmax = Schnittpunkt der
AuBenkante AuBenwand mit der Dachhaut von Satteldachern) jeweils bezogen auf die
zugehotrige FertigfuBbodenhthe (FFBH in m Uber NN) festgesetzt.

Absturzsicherungen sind auf die Gebdudehdhe anzurechnen.
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A 3. Bauweise § 9 (1) Nr.2 BauGB, § 22 BauNV0
A 3.1 Stellplatze, iiberdachte Stellplatze (Carports), § 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNV0
Garagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache und auf den jeweils daflr festgesetzten Flachen
zulassig.

A 3.2 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Auf den Baugrundsticken sind befestigte Flachen wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen
und Wege mit einem wasserdurchlassigen Belag herzustellen (z.B. Pflaster mit offenen
Fugen, Pflaster mit Rasenfugen, Drainpflaster).

A 3.3 Uberbaubare Flichen
Eine Uberschreitung der Baugrenzen mit Balkonen bis zu einer Breite von 4m und einer
Tiefe von 2,5m ist zulassig.

A3.4 Stellung baulicher Anlagen
Bei Satteldachern ist die Firstrichtung der baulichen Anlagen (Hauptbaukorper)
entsprechend der Eintragungen in der Planzeichnung zwingend einzuhalten.

A4, Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB
§§ 12, 23 (5) BauNVvO

Folgende Nebenanlagen sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig:

- Kinderspielgerate,

- Zisternen,

- Sichtschutz und Uberdachungen fur bewegliche Abfallbehélter,

- Eingangstberdachungen bis 3 m2

- Einfriedungen / Stitzmauern,

- Abstellplatze fur Fahrrader,

- Offene und mit Glas Uberdeckte Pergolen bis zu einer Grundflache von max. 15,00 m?2 je
Grundsttck und

- Geschirrhitten bis zu einer Grundflache von max. 6,00 m? je Grundstick, wenn zur

Verkehrsflache ein Abstand von mindestens 5,00 m eingehalten wird.

Alle anderen Nebenanlagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache

unzulassig.

A 5. Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die Aufteilung des offentlichen StraBenraums ist lediglich Richtlinie fur die Ausfuhrung.

A 6. Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer § 9 (1) Nr. 4 und 11 BauGB
Flachen an die Verkehrsfliche
Die Aufteilung des o6ffentlichen StraBenraums ist Richtlinie fur die Ausfuhrung.
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A7. Pflanzgehote § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, sofern auf
dem Grundstlck ein Pflanzgebot festgelegt ist.

Pflanzgehote § 9 (1) Nr. 25a BauGB i.V. mit MaBnahmen, die als Ausgleich dem Baugebiet
zugeordnet sind im Sinne des § 1a (3) BauGB i.V.m. § 135 a-c BauGB

In den 6ffentlichen und privaten Grinflachen sind umfangreiche AusgleichsmaBnahmen
(Pflanzgebote) geplant. Die Bepflanzung ist naturnah auszurichten, d.h. es sind
heimische, standortgerechte Arten gemaB Pflanzlisten zu verwenden.

Pfg 1: Pflanzgebot fiir die Eingriinung des nordlichen Ortsrandes

Im Bereich der Ortsrandbegrinung im Norden des Plangebietes sind gebietsheimische
Geholze dauerhaft anzulegen und extensiv zu pflegen. Des Weiteren ist ein Pflanzstreifen
mit gebietsheimischen Wildkrautern anzuséaen.

Fur die Bepflanzung geeignete Arten sind in Pflanzliste 1 im Anhang aufgeflhrt.

Pfg 2: Pflanzgebot fiir die Eingriinung des westlichen Ortsrandes

Im Bereich der Ortsrandbegrinung im Westen des Plangebietes sind heimische
standortgerechte Geholze dauerhaft anzulegen und extensiv zu pflegen.

Fur die Bepflanzung geeignete Arten sind in Pflanzliste 1 im Anhang aufgeflhrt.

Pfg 3: Anpflanzen von mittelkronigen Einzelbdumen

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen Standorten sind hochstdmmige Einzelbdume
mit einem StU. 16/18 gemessen in 1 m Hohe, mindestens 3x verpflanzt, zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Far die Bepflanzung geeignete Arten sind in Pflanzliste 2 im Anhang aufgefihrt.

Pfg 4: Dachbegriinung

Alle Flachdacher, sowie alle Garagendacher und Dachflachen von Carports sind zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen sind als Dachterrassen genutzte
Flachen.

Die Flachdacher sind mit einer flachendeckenden extensiven Dachbegrinung aus
gebietsheimischen Mager- Trockenrasen und Sedumarten zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Aufbaustarke betragt mindestens 10,00 cm.

Décher Gber Garagen und Carports sind mit einer flachendeckenden extensiven
Dachbegriinung aus niederwtchsigen, trockenheitsresistenten Stauden und Grasern sowie
Moos- und Sedumarten zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Aufbau-starke
betragt mindestens 8,00 cm.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist zuldssig. Die Begriinung
unter der Solaranlage zahlt zum begriinten Anteil der Dachflache.
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A 8.

Pflanzbindungen § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, sofern auf
dem Grundstlck eine Pflanzbindung festgelegt ist.

Pfb 1: Pflanzbindung der Gehdlzstruktur im Siidwesten des Plangebietes

Zum Schutz der bestehenden erhaltenswerten Geholzstruktur am sudlichen Rand des
Plangebietes, wird durch Planeintrag im Bebauungsplan eine Bindung fir den Erhalt
festgesetzt. Insbesondere wahrend der Bauphase sind Badume und Strducher durch
geeignete SchutzmaBnahmen vor mechanischen Beeintréachtigungen zu schitzen. Der
Wurzelraum ist vor Befahrung zu sichern. Durch BaumaBnahmen beschadigte Ba&ume und
Straucher sind durch standortgerechte, einheimische Bdume und Straucher der Qualitat
Solitar, 3 x verpflanzt mit Ballen zu ersetzen.

Fur die Bepflanzung geeignete Arten sind in Pflanzliste 1 im Anhang aufgefihrt.

Pfb 2: Pflanzbindung des Gehdlzhestandes im Siiden des Plangebietes

Zum Schutz des bestehenden erhaltenswerten Gehdlzbestandes an der sidwestlichen
Grenze des Wohngebietes wird durch Planeintrag eine Bindung fur den Erhalt festgesetzt.
Im Falle eines Abgangs sind heimische, standortgerechte Gehdlze zu pflanzen.

Fur die Bepflanzung geeignete Arten sind in Pflanzliste 1 im Anhang aufgefihrt.

Pfb 3: Pflanzbindung ven Einzelbdumen im Norden des Plangebietes
Die im Lageplan gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen.

Fur alle zu erhaltenden Gehdlz- und Vegetationsflachen sind die Vorschriften der
DIN 18920 einzuhalten.
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Ortliche Bauvorschriften

gemaB § 74 LBO

B1.

B 1.1

B 2.

B 3.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 (1) Nr. 1 LBO

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

Bei Doppelhdusern wird empfohlen, Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
einheitlich zu gestalten.

Dacheindeckungen aus Metall sind nur auf untergeordneten Dachflachen zuléssig.

Die geneigten Dacher im WA sind mit Dachsteinen (Betonstein, Tonziegel) einzudecken.
Die Farbe der Dacheindeckungen ist im Bereich zwischen naturrot und kupferbraun zu
wéahlen. Dacheindeckungen und Verschalungen mit schwarzem, blauem oder
anthrazitfarbenem Material sind unzuldssig. Dies gilt nicht flr Solarzellen.

Dachaufbauten
Dachaufbauten, Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind unzulédssig

Dacheinschnitte
Sind bei Satteldachern nur als Ausnahme und als Einzeleinschnitte nur bis zu einer Lange
von max. 3 m zuladssig. Von Giebelwanden ist ein Abstand von mind. 1,5m einzuhalten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen) missen einen Abstand von mindestens 1,5 Metern von der
Dachkante einhalten. lhre Hohe ist auf 1,2 m beschrankt.

Fassadengestaltung

Far bauliche Anlagen ist eine zurlickhaltende Farbgebung vorzusehen. Grelle, leuchtende,
stark glanzende und reflektierende Oberflachenmaterialien sind zum Schutz des
Landschaftsbildes unzulassig.

Werbeanlagen § 74 (1) Nr. 2 LBO
Werbeanlagen und Automaten sind nur auf den Uberbaubaren Grundsttcksflachen
zulassig. Werbeanlagen sind nur grundstlcks- und betriebsbezogen bis zu einer
Ansichtsflache des Werbetragers von 1,0 m2 zuldssig. Sie dirfen die Bristungsoberkante
des 1. Obergeschosses nicht Uberschreiten und missen sich in die architektonische
Gestaltung der Fassade des jeweiligen Geb&udes einflgen. Beleuchtete Werbeanlagen

und Werbeanlagen mit in kurzen Abstanden wechselndem Licht, Videowédnde oder
Lichtlaufbander sind unzulassig.

Stiitzmauern, Auffiillungen, Einfriedungen § 74 (1) Nr. 3 LBO

Die Hohe der Einfriedungen zu 6ffentlichen Flachen darf 0,8 m inkl. Sockelmauer (bis 0,3
m Hohe) nicht Uberschreiten. Bezugspunkt fUr die zuldssige Hohe ist die fertige Hohe der
Verkehrsflache. Ausgenommen hiervon sind lebende Einfriedigungen.
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B 4.

B S.

B 6.

B7.

B 8.

Einfriedungen entlang offentlicher Flache sind nur als freiwachsende oder geschnittene
Laubhecke, sowie als Holzstaketen- oder als Maschendrahtzaun, der in eine Laubhecke
integriert ist, zulassig. Zur Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 0,25 m einzuhalten.
Zwischen Baugrundstiicken sind Sichtschutzwande bis zu einer Hohe von max. 2,0 m
Uber dem geplanten Gelande pro Baugrundstiick nur auf einer Ldnge von max. 3,5 m
zugelassen. Im Ubrigen sind Einfriedungen zwischen Baugrundstiicken und am
Siedlungsrand nur als lebende Einfriedungen, oder als weitmaschige
Metallknotengeflechte mit einer max. Héhe von 1,2 m Gber Gelande, zulassig.
Stutzmauern und Auffullungen an den Grundsttcksgrenzen sind, soweit nichts anderes
festgelegt ist, nur bis zu einer Hohe von 0,6 m zulassig. Beim Modellieren des Gelandes
darf der Béschungswinkel maximal 30° betragen.

Gestaltung nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen § 74 (1) Nr. 3 LBO
Nicht Uberbaubare Flachen, die nicht als notwendige Stellplatze, Zufahrten oder Wege
benotigt werden, sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Miillbehalterstandorte § 74 (1) Nr. 3LBO

Die Standorte fur Mullbehalter sind, sofern sie auBerhalb des Wohngebaudes
untergebracht werden, einzugriinen oder mit einer Verkleidung zu versehen, die in ihrer
Materialitdt dem Gesamterscheinungsbild des Wohngebadudes angepasst ist. Die Lage und
Gestaltung ist in den eingereichten Bauunterlagen nachzuweisen.

AuBenantennen § 74 (1) Nr. 4 LBO
Je Gebaude ist nur eine AuBenantenne oder Satellitenempfangsanlage zuldssig.
Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen § 74 (1) Nr. 5 LBO
Im Plangebiet sind sdmtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen unterirdisch zu
verlegen.

Anzahl der notwendigen Stellplitze § 74 (2) Nr. 2 LBO

Abweichend zu § 37 (1) LBO sind bei Einzelhdusern (,freistehendes Einfamilienhaus®)
und Doppelhdusern fur die erste Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen. Bei 2
Wohnungen pro Einzelhaus oder Doppelhaushélfte sind 3 Stellplatze nachzuweisen.
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C

Hinweise

C1.

C2.

C 3.

Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt im direkten Nahbereich einer rémischen StraBe, sowie des bekannten
romischen Gutshofes Hoheneck, beides Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG. Stidwestlich
des Plangebietes schliefit ein Areal mit aus Luftbildern bekannten Anomalien an, die auf
eine vorgeschichtliche Siedlung hinweisen (Priffall). Die Ausdehnung ist nach aktuellem
Quellenstand nicht zu beurteilen.

Da archéaologische Funde und Befunde in dem von den aktuellen Planungen betroffenen
Areal nicht auszuschlieBen sind, ist das Regierungsprasidium Stuttgart (Denkmalpflege) in
den anschlieBenden Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist dies gemaB § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehtrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber,
Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfadrbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkilrzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten
im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt
werden.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSch@), insbesondere auf §§ 4 und 7 wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fur
jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des Bodens (s. Beiblatt,
Nov. 2015).

Baugrund / Geologie

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser geplant
bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr der Ausspilung lehmerfillter
Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu
Fundamenten zu achten. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindunghorizonts, zum Grundwasser,
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C 4.

Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB3 DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Grundwasser

Grundwasserbenutzungen (z.B. Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit,
Grundwasserumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken oder Bohrungen,
Tiefergrindungskorper bzw. MaBnahmen, welche das Grundwasser tangieren) bedurfen
grundsatzlich

einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht
zulassig. Bei unvorhergesehenem ErschlieBen von Grundwasser ist dies unmittelbar dem
Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Umwelt, zur Abstimmung des weiteren Vorgehens
anzuzeigen.”

Auf die Lage im vorlaufig hydrogeologisch abgegrenzten Heilguellenschutzgebiet
Hoheneck wird hingewiesen. Hieraus kdnnen sich insbesondere Einschrankungen bei
sehr tiefen Bodenaufschllissen ergeben, z.B. fir Erdwdrmesonden.
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D Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Straucher (Feldgeholze, Gehdlzgruppen)

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenrose

Malus sylvestris Holzapfel
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Salix Caprea Salweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Virburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

Pflanzliste 2: Festsetzung von klein — bis mittelkronigen Laubbidumen wie

Acer campreste Feldahorn
Corylus colurna Baum- Hasel
Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeer

Sorbus aucuparia

Eberesche, Vogelbeere




