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Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147) ge&ndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) n der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802).

Rechtsgrundlagen der ortlichen Bauvorschriften:

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 358) zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4).

Geltungsbereich und Inkrafttreten

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit den drtlichen Bauvorschriften ist im
Lageplan vom 10.03.2022/ 20.07.2022 mit einem schwarzen, unterbrochenen Band
umgrenzt.

Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden samtliche bisher geltenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften innerhalb des Gel-
tungsbereichs unguiltig.
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Textteil

C Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

C1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)

C1l1 WA - Allgemeines Wohngebiet (84 i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Nicht zulassig sind:

Schank- und Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

c2 Maf der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und 88 16 — 21a BauNVO)

C2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (8 16 Abs. 2 und Abs. 3i.V.m. § 19 BauNVO)

Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstwert entsprechend Ein-
schrieb in die Nutzungsschablone.

WA1.1, WA1.2und WA13

In dem Gebiet WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 ist eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 zuléssig.

WA?2.1

In dem Gebiet WA 2.1 ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch An-
lagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zu-
lassig.

WA 2.2

In dem Gebiet WA 2.2 ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch An-
lagen im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zu-
lassig.
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Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 und 3i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird bei Flachdachern anhand der Gebaudehthe (GBH)
sowie bei Satteldachern anhand der Trauf-/ Firsthéhe (TH/ FH), entsprechend Ein-
schrieb in die Nutzungsschablone, festgesetzt.

Die Hohe wird als Hochstgrenze festgesetzt.

Gebaudehdhe (GBH)

Die maximale Gebaudehthe (GBH) wird gemessen zwischen der maximalen Erdge-
schossfullbodenhéhe (EFH) (siehe C 12.) und der obersten Begrenzung des Daches
einschlieB3lich Attika. Die maximale Gebaudehthe (GBH) kann durch technisch be-
dingte Aufbauten und Anlagen zur Energieversorgung um max. 1,50 m tberschritten
werden (siehe D 1.2).

Traufhdhe (TH)

Die maximaleTraufhohe (TH) wird gemessen zwischen der maximalen Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe (EFH) (siehe C 12.) und dem Schnittpunkt zwischen der Auf3enkante
AuRenwand und der Oberkante Dachhaut.

Firsthohe (FH)
Die maximale Firsthéhe (FH) wird gemessen zwischen der maximalen Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe (EFH) (siehe C 12.) und der Oberkante des Firstabschlusses.

Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 und 3i.V.m. 8 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmaf3 entsprechend Einschrieb in die Nut-
zungsschablone festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 88 22 und 23 BauNVO)

Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Bauweise entsprechend Einschrieb in die Nutzungsschablone.

ai abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO):

Es sind ausschliel3lich Einzelhauser in offener Bauweise mit einer maxi-
malen Gebaudelange parallel zum Verlauf der angrenzenden Verkehrs-
flache (in der Planzeichnung mit Bezugspfeil gekennzeichnet) von 9,00
m zulassig.
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az abweichende Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO):

Es sind ausschliel3lich Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise
mit einer maximalen Geb&audelange parallel zum Verlauf der angrenzen-
den Verkehrsflache (in der Planzeichnung mit Bezugspfeil gekennzeich-
net) von 15,00 m zulassig (bei Doppelhausern wird die Gebaudelange
durch die Addition der Doppelhaushélften berechnet).

as abweichende Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO):

Es sind ausschlie3lich Einzelhauser in offener Bauweise mit einer maxi-
malen Gebaudelange parallel zum Verlauf der angrenzenden Verkehrs-
flache (in der Planzeichnung mit Bezugspfeil gekennzeichnet) von 10,50
m zulassig.

as abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO):

Es sind ausschlielich Einzelhauser in offener Bauweise mit einer maxi-
malen Gebaudelange parallel zum Verlauf der angrenzenden Verkehrs-
flachen (in der Planzeichnung mit Bezugspfeil gekennzeichnet) von ma-
ximal 19,00 m zulassig.

as abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO):

Es gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrénkung.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die lUberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung mittels Baugrenzen
festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise zulassig mit Terrassen bis
zu einer Tiefe von 5,00 m und einer maximalen Breite von 5,00 m.
Eine Uberschreitung mit Terrasseniiberdachungen ist ausnahmsweise zulassig bis
zu einer Tiefe von 3,00 m und einer maximalen Breite von 5,00 m (§ 23 Abs. 3 Satz
3 BauNVvO) i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB).

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausnahmsweise zulassig mit Treppenhau-
sern, Balkonen und Eingangstberdachungen bis zu einer Tiefe von 1,50 m und bis
zu einer Breite von 5,00 m (8§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO) i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB).

Stellung baulicher Anlagen

Firstrichtung der Gebaudehauptkdrper von Satteldachern entsprechend Eintrag in der
Planzeichnung.

Garagen, Stellplatze, Neben- und Gemeinschaftsanlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)
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Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports)

Oberirdische Garagen (Ga) sowie oberirdische tberdachte Stellplatze (Carports —
CP) sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache und zusatzlich innerhalb
den in der Planzeichnung mit CP/ GA festgesetzten Flachen zulassig.

Mit oberirdischen Garagen (GA) sowie oberirdischen tberdachten Stellplatzen (CP)
ist an der Einfahrtsseite ein Abstand von mindestens 5,00 m zum Rand der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen einzuhalten, sofern nicht ein zweiter Stellplatz an anderer
Stelle auf dem Grundstiick nachgewiesen wird. Zu anderen Seiten ist mit Carports
(CP) und Garagen (GA) ein Abstand von mindestens 0,50 m zum Rand der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen (ausgenommen Verkehrsgrinflachen) einzuhalten.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und zusatzlich
innerhalb der in der Planzeichnung mit TG festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen

Fur Uberdachte Nebenanlagen gilt:

- Uberdachte Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind zwischen der stra-
Benseitig verlaufenden Baugrenze und dem Rand der offentlichen Verkehrsfla-
chen unzuladssig. Dies gilt nicht fir Uberdachte Standplatze fir Abfall- und Wert-
stoffbehalter sowie fur Fahrradabstellplatze, wenn sie einen Abstand von mindes-
tens 0,50 m zum Rand der offentlichen Verkehrsflache einhalten (siehe D 2.5).

In den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 qilt zuséatzlich:

Je Grundstlick ist eine Geratehutte/ ein Kellerersatzraum bis zu einer Einzelgrol3e
von max. 15 m3 zulassig.

In den Gebieten WA 2.1 und WA 2.2 qilt zusétzlich:

Je Nutzungseinheit im Erdgeschoss ist eine Geratehlitte bis zu einer Einzelgrof3e von
max. 6 m3 zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind pro Gebaude bzw. Doppelhaushélfte max. zwei
Wohneinheiten zulassig.
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Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung

Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung entsprechend Eintrag in der Plan-
zeichnung.

Hinweis:
Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Innerhalb von als Verkehrsgriin festgesetzten Flachen sind ausnahmsweise techni-
sche Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung des Gebiets zulassig.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung entsprechend Eintrag in der Plan-
zeichnung.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden entsprechend der Eintragung in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Bereiche flr Ein- und Ausfahrten zu/ von Tiefgaragen

Bereiche flr Ein- und Ausfahrten zu und von Tiefgaragen werden entsprechend der
Eintragung in der Planzeichnung festgesetzt.

Offentliche Griinflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Grinflachen (6Gr) sind als Griunflachen, entsprechend Ihrer Zweck-
bestimmung, herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Zweckbestimmung Parkanlage

Offentliche Griinflache mit Wegen, Platzen, befestigten Sitzbereichen mit und ohne
Uberdachung und in die Griinflache integrierten Spielgeréaten.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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C8.1 Verwendung versickerungsaktiver Belage

Offene Stellplatze sowie Zufahrten (mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten) und
Wege auf den Baugrundstiicken sind mit versickerungsaktiven/ wasserdurchléassigen
Belagen herzustellen. Der Unterbau muss entsprechend wasserdurchlassig sein.

C 8.2 Malnahmen fur den Natur- und Artenschutz innerhalb des Geltungsbereichs
Vermeidungsmaflnahme 1 (V1) — Zeitraum fir Rodungs- und Abbrucharbeiten

Zur Vermeidung von baubedingten Individuenverlusten, ist die Baufeldraumung im
Plangebiet nur aul3erhalb der Brutzeit von Vdgeln und auf3erhalb der Aktivitatszeiten
von Flederméausen im Zeitraum vom 1. November bis 28./ 29. Februar zulassig. Kon-
nen Bauarbeiten nicht in diesem Zeitraum durchgefihrt werden und verschieben sich
in die genannte Brutzeit, ist der Vorhabensbereich in regelmaRigen Abstdnden durch
einen erfahrenen Artenkenner auf die Anwesenheit nistender Vogel und Fledermause
zu kontrollieren.

Werden in diesen Kontrollen britende Vogelarten oder Fledermause nachgewiesen,
sind die Baumalinahmen zu unterlassen und unverziglich einzustellen. Des Weiteren
ist die zustandige Naturschutzbehodrde zu informieren und das weitere Vorgehen mit
ihr abzustimmen.

VermeidungsmafRnahme 2 (V2) — Insektenfreundliche Beleuchtung

Fur die AuBBenbeleuchtung (Wege- und Zufahrtsbeleuchtung) sind energiesparende
und insektenfreundliche Lampen mit insektendichten Lampengehause zu verwenden.

Hinweis:

Empfohlen werden UV-absorbierende Leuchtabdeckungen, Leuchtgehause mit einer
Oberflachentemperatur nicht tber 60 Grad Celsius, Minimierung der eingesetzten
Lichtmenge und eine maximale Beleuchtungsstérke von 50 Lux sowie das Einsetzen
von warmwei3em Licht mit einem geringen Blauanteil und einem mdglichst hohen
Rotanteil (Farbtemperatur unter 3000Kk).

Vermeidungsmafnahme 3 (V3) — Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit der Tétung von artenschutzrechtlich ge-
schitzten Tierarten sind bei groRen Glasfronten (ab 3m?) fur Vogel wahrnehmbare
Scheiben zu verwenden oder andere geeignete Vorkehrungen gegen Vogelschlag zu
treffen.

Hinweis:

Auf den Leitfaden ,Mindestanforderungen nach Schmid, H., W. Doppler et. Al. (2012):
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2., Gberarbeitete Auflage. Schweizeri-
sche Vogelwarte Sempach” wird verwiesen. Auf das Merkblatt der Schweizerischen
Vogelwarte unter dem Link
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https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/merkblaet-
ter/MB_Voegel _und_Glas_D_2017.pdf und die ausfihrlichere Broschure ,Vogel und
Glas“ ,https://vogelglas.vogelwarte.ch® wird hingewiesen.

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink oder Blei sind un-
zulassig. Hiervon ausgenommen sind Regenrinnen, Regenfallrohre, sowie unterge-
ordnete Dacheindeckungen wie Gaupen, Erker und Eingangstberdachungen.

Mit Rechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die nachfolgend aufgefiihrte, in der Planzeichnung eingetragene Flache ist wie folgt
zu belasten:

LR: Leitungsrecht zugunsten der Stadt Vaihingen an der Enz und der Versorgungs-
trager. Die Rechte durfen auf Dritte Gbertragen werden.

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

Immissionen durch Verkehrslarm - LPB Il

Nach den schalltechnischen Untersuchungen des Ingenieurbtros fir Schallimmissi-
onsschutz (ISIS) vom Januar 2022 sind zum Schutz der Aufenthaltsraume vor unzu-
mutbaren Larmbeeintrachtigungen durch Straf3en- und Bahnlarm passive Schutz-
maflnahmen entsprechend DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) vorzusehen.

Nach der Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Januar 2018) sind ab-
hangig von den jeweiligen Larmpegelbereichen (LPB) und den Nutzungen folgende
Anforderungen an das erforderliche Schalldamm-Mal des jeweiligen Au3enbauteils
(erf. R"w,res) eines Gebaudes nachzuweisen.

Raumart erf. R'wres des Aullenbauteils
LPB Il LPB IV

Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-

nachtungsrdume in Beherbergungs- 35dB 40 dB

statten, Unterrichtsrdume u. a.

Blirordume und &hnliches 1) 30 dB 35dB

1) An Aullenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aufenldrm aufgrund der in
den Raumen ausgelibten Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innen-
raumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Grundlage fur die Bemessung die MaRnahmen zum Schutz gegen Auf3enlarm sind
die Larmpegelbereiche (dargestellt im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes).
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Zum Schutz der Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume vor Larmbeeintrachtigungen
durch den Schienen- und StraRenverkehr sind die technischen Baubestimmungen
(VWVTB) nach der DIN 4109-1: 2018-01 sowie die DIN 4109-2: 2018-02 zu beachten
(vgl. A5 der VWVBT). Es gilt die jeweils technische Baubestimmung in der im Zeit-
punkt der Genehmigung gultigen Fassung.

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

L — LarmschutzmalRnahme - fensterunabhangige Liftungseinrichtungen

In Anbetracht der Larmeinwirkungen des Strafen- und Schienenverkehrs mit Beur-
teilungspegeln von teilweise Uber 50 dB(A) im Zeitbereich nachts, ist bei betroffenen
Schlafraumen (Bereiche sind in der Planzeichnung besonders gekennzeichnet - L),
der Verzicht auf die Fensterliftung erforderlich. Demzufolge ist der Einbau von fens-
terunabhangigen Liftungseinrichtungen oder von kontrollierten Liftungsanlagen mit
Warmerlckgewinnung zur Bewerkstelligung des notwendigen Luftwechsels notwen-
dig.

Hinweis zu C. 10

Auf die Prognose von Schallimmissionen zum Bebauungsplan ,Leimengrube“ des
»Ingenieurbiro fir Schallimmissionsschutz ISIS* vom Januar 2022 wird hingewiesen.
Die Untersuchung sowie die genannte technische Vorschrift (DIN 4109) kénnen zu
den blichen Offnungszeiten bei der Verwaltungsstelle eingesehen werden, wo auch
die Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden kénnen. Fir Gebaude innerhalb
des LPB Ill muss ein Schallschutzkonzept vorgelegt werden.

Anpflanzen und Erhalt von BAumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot von Einzelbdumen

Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Stellen sind Baume aus heimischen bzw.
klimageeigneten Arten gemal Pflanzenliste (siehe E 6.) zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Abweichungen vom durch Plan-
zeichnung festgesetzten Standort sind zulassig, soweit das Gestaltungsprinzip und
die Anzahl beibehalten werden.

Pflanzgebot zur Begriinung der Baugrundsticke

Auf den einzelnen Baugrundstiicken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache
mindestens ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind standortge-
rechte, heimische bzw. klimageeignete Arten entsprechend der Pflanzenliste zu ver-
wenden (siehe E 6.).
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Die in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzgebote fir Einzelbaume (siehe C 11.1)
werden hierbei angerechnet.

Pflanzgebot zur Begrinung von Flachd&chern

Flachdacher bis 4° Neigung der obersten Geschosse der Hauptbaukdrper sowie Da-
cher von Garagen und Uberdachter Stellplatze (Carports) sind auf mindestens 60 %
der Dachflache extensiv zu begriinen und so dauerhaft zu erhalten. Der Schichtauf-
bau muss mindestens 12 cm, die Substratschicht mindestens 8 cm betragen.

Hierflr darf nur unbelastetes Substrat (Z0) verwendet werden. Auf eine entspre-
chende Giitesicherung ist zu achten. Recyclingmaterialien wie Schlackereste aus der
Mullverbrennung sind nicht zulassig.

Solaranlagen in Verbindung mit Dachbegriinung sind zulassig (siehe D 1.2).

Pflanzbindung zum Schutz und Erhalt der vorhandenen Feldhecke

Innerhalb der in der Planzeichnung mit PFB festgesetzten Bereiche ist die vorhan-
dene Feldhecke vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schiitzen und zu erhalten.
Wahrend des Baubetriebs ist die Flache durch einen Schutzzaun gegen mechanische
Beschadigung, Verdichtung des Wurzelraumes sowie Bodenauftrag und - abtrag zu
schitzen. Die SchutzmaRnahmen erfolgen entsprechend den Regelungen in der DIN
189203 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maflnahmen in Verbindung mit den in der RAS-LP 4 getroffenen Regelungen.

PflegemalRnahmen sind zulassig.

Erdgeschossfulbodenhdhen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die maximale ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFHmax) ist festgelegt als die maximale
Hohe der Oberkante des Rohful3bodens tiber Normal Null (NN).
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D Ortliche Bauvorschriften
§ 74 Abs. 1 LBO

D 1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

D 1.1 Dachform und Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung der Dacher der Hauptbaukdrper entsprechend Eintrag in
der Nutzungsschablone.

Satteldacher in den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3:

Die Hauptbaukoérper in den Gebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind mit Satteldach
mit einer Dachneigung von 35° bis 40° zu errichten.

Flachdécher in den Gebieten WA 2.1 und WA 2.2:

Die Hauptbaukorper in den Gebieten WA 2.1 und WA 2.2 sind mit begriintem Flach-
dach zu errichten. Das oberste Geschoss ist in Farbe und Material von den darunter-
liegenden Geschossen gestalterisch abzusetzen.

Auf die Festsetzungen zur Dachbegrinung (siehe C 11.3) wird verwiesen.

Im WA 2.1 gilt: Das oberste Geschoss ist nach Stiden um mind. 2,00 Meter von der
AuRenwand des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzten.

Im WA 2.2 gilt: Das oberste Geschoss ist allseitig mindestens um 1,00 m von der
AuBenwand des darunterliegenden Geschosses zurlickzusetzten. Hiervon ausge-
nommen sind Treppenh&user.

Dacher von oberirdischen Garagen und oberirdischen Uberdachten Stellpldtzen (Car-

ports CP):

Auf die Festsetzungen zur Dachbegrinung (siehe C 11.3) wird verwiesen.

Allgemein gilt:

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink oder Blei sind
nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind Regenrinnen, Regenfallrohre, sowie un-
tergeordnete Dacheindeckungen wie Gauben, Erker und Eingangsiiberdachungen.

D 1.2 Dachgauben, Quergiebel, Dacheinschnitte
Fir die Gebiete WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 qilt:

ARP Stadtplanung Seite 12 von 20



Stadt Vaihingen an der Enz Bebauungsplan ,Leimengrube*

D 2.

D21

Textteil

Dachgauben und Quergiebel sind unter Einhaltung nachfolgender Vorgaben zulassig.

Die Summe der Lange der Dachgauben, Dacheinschnitte und Quergiebel darf je
Dachseite 40 % der Dachléange an der Traufe nicht Uberschreiten.

Bei Quergiebeln ist eine Uberschreitung der zulassigen Traufhéhe um maximal 2,00
m zulassig.

Der Abstand zwischen Dachgauben, Dacheinschnitten und Quergiebeln muss min-
destens 1,50 m betragen. Zum Ortgang und First ist ein Abstand von mindestens 1,50
m einzuhalten. Bei Gauben ist zuséatzlich ein Abstand von mindestens 1,00 m zum
traufseitigen Dachrand einzuhalten (jeweils gemessen parallel zur Dachdeckung).

Querbauten kdnnen ausnahmsweise mit Satteldach oder Flachdach zugelassen wer-
den.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie/ Anlagen zur Energieversorqung:

Bei Satteldachern:

Bei Satteldachern sind nur parallel zur Dachfléache liegende Sonnenkollektoren zul&s-
sig.

Bei Flachdachern:

Bei Flachdachern diurfen Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie sonstige
Anlagen zur Energieversorgung die Oberkante des Dachrands (Attika) um maximal
1,50 m Uberragen. Sie missen gegenlber der Au3enkante der AuRenwénde des da-
runter liegenden Geschosses um mindestens 1,00 m zurtickgesetzt sein und zudem
parallel oder senkrecht zur Ausrichtung der Gebaudehauptkérper angeordnet wer-
den.

Solarmodule bzw. Kollektoren sind schréag aufgestandert zu realisieren.

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

Allgemeine Gestaltung der Freiflachen auf den bebauten Grundsticken

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Baugrundstiicke sind mit Ausnahme von
Zufahrten, Wegen, Terrassen und sonstigen Nebenanlagen gartnerisch anzulegen
und entsprechend zu unterhalten.
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Gestaltung in Verbindung mit erdiberdeckten Tiefgaragen

Nicht Uberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Zufahrtsbereiche
mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 60 cm zu versehen und zu begrunen. Hier-
von sind Terrassen, Spiel- und Aufenthaltsbereiche sowie Wege ausgenommen.
Wande von aus der Erde ragenden Tiefgaragen, sind mit Ausnahme der Zufahrtsbe-
reiche mit Erde anzuschutten oder mit Naturstein zu verblenden oder mit einer ran-
kenden Bepflanzung, mit oder ohne Rankhilfe, zu begrinen.

Stltzmauern

Stltzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zul&ssig. Ist die Stutzmauer
hoher als 1,00 m, ist diese in der Hohe zu teilen und die obere Halfte um mindestens
0,50 m gegenuber der Vorderkante des darunter liegenden Mauerteils zurtick zu set-
zen. Die dadurch entstehende Stufe ist zu begriinen. Unterer Bezugspunkt ist die
Hohe des fertiggestellten Gelandes am Mauerful3. Mit den AuRenkanten der Stitz-
mauern ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zum Rand der angrenzenden 6ffent-
lichen Verkehrsflache einzuhalten.

Zulassig sind nur flachendeckend begrinte Mauern aus Naturstein, Beton/ Beton-
mauerscheiben und Gabionen.

Einfriedigungen

Als Einfriedigungen entlang der offentlichen Verkehrsflache und offentlichen Grinfla-
chen sind nur Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, auch in Verbindung mit offenen
MetallzAunen, mit einer maximalen Hohe von 1,50 m zulassig. Zum Rand der angren-
zenden offentlichen Flachen muss mit diesen Einfriedigungen ein Abstand von min-
destens 0,50 m eingehalten werden.

Auf der Gartenseite sind an den gemeinsamen seitlichen Grundstiicksgrenzen der
jeweiligen Hauptbaukérper bei Doppelhdusern Sichtblenden/ Terrassentrennwande
bis zu einer H6he von 2,00 m und bis zu einer Lange von 4,00 m, gemessen ab der
gartenseitigen Gebauderiickwand des Hauptgebaudes, zulassig. Zu anderen Grund-
stucksgrenzen sind solche Einfriedungen unzuléssig.

Einfriedungen und Sichtschutzanlagen missen so gestaltet werden, dass sie von
Kleintieren wie z.B. Igeln, passiert werden kdnnen. Ein Abstand zwischen Einfriedung
und Boden von 10 cm ist einzuhalten.

Restmill - und Wertstoffbehéalter

Standorte fur Restmull- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integrieren oder
durch Einhausung, Sichtschutzelemente oder Eingrinung mit Sichtschutzhecken so
zu gestalten, dass der Blick auf die Behalter dauerhaft abgeschirmt wird.
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D 3. Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzverpflichtung gemaf3 § 37 Abs. 1 LBO wird erhéht:

Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen sind je Wohneinheit mindestens
1,5 Stellplatze herzustellen. Entstehen in der Summe halbe Stellplatze wird auf die
volle Zahl aufgerundet.

D 4. Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser auf privaten
Baugrundstiicken (8§ 74 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 5 LBO)

Auf den privaten Baugrundstiicken sind Retentionszisternen zum Sammeln und zur
Nutzung des Niederschlagswasser herzustellen. Diese bestehen aus einem Spei-
chervolumen mit gedrosseltem Abfluss und - bei Bedarf - einem Nutzungsvolumen
fur den privaten Gebrauch (siehe Schema Retentionszisterne).

Hierbei ist ein Retentionsvolumen von 1m? je angefangene 250 m?2 Grundstiicksflache
nachzuweisen. Das auf privater Flache anfallende Niederschlagswasser darf nicht
direkt (unter Umgehung der Zisterne) der Regenwasserkanalisation zugeleitet wer-
den. Der Drosselabfluss (i.d.R. zwischen 0,05 bis 2 I/s), der Ruckwirkung auf die Ge-
baude-/ Grundstiicksentwasserung hat, ist vom Antragssteller zu bemessen. Die Be-
messung ist dem Entwéasserungsgesuch beizulegen. Die dauerhafte Funktion der Zis-
terne ist zu gewahrleisten.

Fur die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser ist ein separates, dauerhaft
farblich unterschiedlich gekennzeichnetes Brauchwasserleitungssystem, getrennt
vom Trinkwasserleitungssystem, herzustellen. Die Inbetriebnahme einer Brauchwas-
seranlage im Haushalt ist dem Gesundheitsamt beim Landratsamt Ludwigsburg an-
zuzeigen.

Hinweis zu D 4.:

Regenwasserzulauf

Einstau- E
: Uberlauf
Retentionsvolumen==g o0

A
Ablauf-

bohrung K &t
Nutzvolumen == analisation

AnschluR an die

Schema Retentionszisterne
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E Hinweise

E 1. Altlasten

Fur den Planbereich liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vor. Soweit
im Zuge von BaumafRnahmen usw. Untergrundbelastungen festgestellt werden, ist
der weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Ludwigsburg, Fachbereich Um-
welt abzustimmen.

E 2. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf § 4 (Pflichten zur Gefahrenabwehr) und 8§ 7 (Vorsorge-
pflicht) wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben die getroffe-
nen Regelungen zum Schutz des Bodens (s. Merkblatt 2015).

Ebenso wird auf die Pflicht zur Beachtung von § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) hingewiesen. Hiernach ist bei kiinftigen Bau- und Er-
schlielBungsmal3nahmen ab 0,5 ha Einwirkflache auf den Boden (u. a. Verkehrsfla-
chen, Baustelleneinrichtungsflachen, Retentionsflachen) ein Bodenschutzkonzept
(BSK) zusammen mit den Antragsunterlagen der Genehmigungsbehérde vorzulegen.
Das BSK soll einen sparsamen, schonenden und haushalterischen Umgang mit dem
Schutzgut Boden gewahrleisten und die Bodenfunktionen im Umfeld von Baumalf3-
nahmen vor Beeintrachtigungen schitzen (Vermeidung und Minimierung von Eingrif-
fen). Weiterhin soll auf eine moglichst hochwertige Verwertung von Uberschussmas-
sen hingewirkt werden (siehe Merkblatt ,Verwertung von Erdaushub® des LRA, FB
Umwelt).

Das BSK ist von einer bodenkundlich versierten Fachkraft zu erstellen. Sie hat geman
§ 18 Bundes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (BBodSchG) einen Sachkundenach-
weis zu fuhren. Wir empfehlen, diese friihzeitig in den Planungsprozess einzubinden.

Die bodenkundliche Fachkraft kann auch bodenbezogene AusgleichsmalRhahmen,
wie zum Beispiel landwirtschaftliche Aufflllungen zur Bodenverbesserung, prifen
und ein Oberbodenmanagementkonzept erstellen. Ein Auftrag von Oberboden auf
geringwertige landwirtschaftliche Boden kann als Ausgleichsmaflinahme im Rahmen
der eingriffsbezogenen Kompensation angerechnet werden.

Weiterhin wird auf § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) hinge-
wiesen. Bei der Ausweisung von Baugebieten und der Durchfiihrung von Bauvorha-
ben im Sinne von Abs. 4 soll ein Erdmassenausgleich durchgefiihrt werden. Hierbei
sollen durch die Festlegung von Stral3en- und Geb&udeniveaus die bei der Bebauung
anfallenden Aushubmassen maglichst vor Ort verwertet werden. Fur Uberschuss-
massen sind die Verwertungswege in einem Erdaushubverwertungskonzept darzule-
gen (8 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Zu Beginn der Baumalnahmen ist hochwertiger Oberboden (humoser Boden/ Mut-
terboden) abzuschieben. Er ist vom tbrigen Bodenaushub bis zur weiteren Verwer-
tung getrennt zu lagern und sachgerecht zu verwerten. Auf den Schutz des
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Mutterbodens nach § 202 Baugesetzbuch wird verwiesen. Fur die Herstellung einer
durchwurzelten Bodenschicht gelten die Anforderungen des § 12 der Bundesboden-
schutzverordnung und die Bestimmungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenma-
terial). Die Anforderungen an das Bodenmaterial unterhalb einer durchwurzelbaren
Bodenschicht stellt die Vorgabe ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Ba-
den-Wirttemberg fur die Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterials® vom
14.03.2007.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte Bodenverdichtungen le-
diglich im Bereich des engeren Baufeldes verursacht werden. Vorgesehene Versicke-
rungs- und Freiflachen sind moglichst ganz vom Baubetrieb freizuhalten beziehungs-
weise bodenschonend herzustellen. Dort diirfen notwendige Bodenarbeiten (zum Bei-
spiel Abschieben des Oberbodens) nur bodenschonend mit geeigneten Geraten (zum
Beispiel Kettenfahrzeugen) und bei trockener oder gefrorener Witterung und mit ab-
getrocknetem Bodenmaterial (Konsistenz: halbfest bis steifplastisch) ausgefihrt wer-
den. Entstandene Bodenverdichtungen sind am Ende der BaumafRnahmen mit geeig-
netem Gerat tiefgrindig zu lockern.

Darlber hinaus wird auf die Merkblatter ,Merkblatt 2015 und ,Merkblatt Verwertung
von Erdaushub des LRA, FB Umwelt“ verwiesen. Die Merkblatter kénnen zu den Ub-
lichen Offnungszeiten bei der Verwaltungsstelle eingesehen werden, wo auch die Be-
bauungsplanunterlagen eingesehen werden kénnen.

Denkmalschutz/ Bodenfunde

Sollten im Zuge von Baumalinahmen arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind geman § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder die Gemeinde umgehend
zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auf-
fallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder
das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumin-
dest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik/ Baugrund

Bei der allgemeinen Geologie des Plangebiets handelt es sich um Sedimentgesteine
des Lettenkeupers, welche in den Verwitterungshorizont, sowie die Festgesteinszone
unterteilt werden kénnen. Grof3tenteils ist dieser Untergrund von einer Losslehmab-
deckung Uberlagert. Dartiber befindet sich ein Oberboden bzw. eine Ackerkrume, mit
einer Machtigkeit von 0,25 bis 0,6m. Die Méachtigkeit unterliegt natirlichen geologi-
schen Schwankungen.

Nach den Ergebnissen der geotechnischen Erkundung werden die Sedimentgesteine
des Lettenkeupers von 1,00 — 4,40 m machtigem Losslehm Uberlagert. Die Machtig-
keit nimmt nach Stiden und Westen ab. Der Verwitterungshorizont des Lettenkeupers
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besitzt eine Machtigkeit zwischen 1,20 — 4,95 m, wonach die Festgesteinszone des
Lettenkeupers folgt.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingeni-
eurburo empfohlen.

Es wurde fir das Planungsgebiet ein geotechnisches Gutachten erstellt. Auf das ge-
otechnische Gutachten des Buros ,Buro fur Geologie und Umweltfragen Dr. Holger
Hansel, Deckenpfronn, vom 04.11.2021° wird hingewiesen. Das Gutachten kann zu
den Ublichen Offnungszeiten bei der Verwaltungsstelle eingesehen werden, wo auch
die Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden kdénnen.

Grundwasser

Der Planbereich liegt im Wasserschutzgebiet ,Vaihingen®, innerhalb der Schutzzone
[IIA. Unter den nach Suiden hin geringer werdenden quartaren Uberlagerungen ste-
hen im Planbereich voraussichtlich noch Reste des Unterkeupers an. Dort kdnnen
lokale und tempordre Grundwasservorkommen nicht ausgeschlossen werden. Es
wird daher empfohlen objektbezogene Baugrunderkundungen durchfiihren zu lassen.

Mafinahmen, welche das Grundwasser berthren kénnen, bedirfen grundsatzlich ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis. Hierzu zahlen Grundwasserabsenkungen wéahrend
der Bauzeit, Grundwasserumleitungen lber die Standzeit von Bauwerken und Ein-
griffe in das Grundwasser (z.B. mittels Bohrungen, Verbautrager oder Tiefergriindun-
gen). Baumalnahmen, die dauerhafte Grundwasserabsenkungen erfordern, sind
nicht zulassig. Gebaudeteile die ins Grundwasser reichen, missen wasserdicht und
auftriebssicher hergestellt werden. Eine friihzeitige Baugrunderkundung wird empfoh-
len. Falls bei MaBhahmen unerwartet Grundwasser angetroffen wird, ist dies unmit-
telbar dem Landratsamt Ludwigsburg zur Abstimmung des weiteren Vorgehens mit-
zuteilen.

Daruber hinaus wird auf das geotechnische Gutachten des Buros ,Buro fur Geologie
und Umweltfragen Dr. Holger Hansel, Deckenpfronn, vom 04.11.2021“ hingewiesen.
Das Gutachten kann zu den ublichen Offnungszeiten bei der Verwaltungsstelle ein-
gesehen werden, wo auch die Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden kon-
nen.

Pflanzenliste

Fur die PflanzmaRnahmen sollen gebietsheimische, standortgerechte Gehoblze ver-
wendet werden. Die Ansaat von Flachen soll mit gebietsheimischen standortgerech-
ten Saatgutmischungen erfolgen.

Fur die Einzelbaumpflanzungen mit heimischen Laubbaumen oder Obstb&umen kén-
nen die nachstehenden Arten verwendet werden:
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Hochstamme, mind. 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm.

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Capinus betulus
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Baume fir den dffentlichen Raum

Pflanzqualitat:

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Mehlbere
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Vogelbeere
Mehlbeere
Speierling
Elsbeere
Winterlinde

Hochstamme, mind. 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16 - 18 cm.

Acer platanoides Cleveland’,

,Columnare’ ,Olmsted’
Aesculus x carnea

Amelanchier arborea ,Robin Hill‘

Corylus colurna
Liquidambar styraciflua
Prunus avium ,Plena’
Sophora japonoca

Tilia tomentosa ,Szeleste’
Ulmus-Hybride ,Columella

Spitzarhorn i.S

Rotbliihende Rosskastanie
Felsenbirne

Baumhasel

Amberbaum

Vogelkirsche

Schnurbaum

Ungarische Silber-Linde
Saulenulme

Obsthochstadamme (regionaltypische Sorten)

Pflanzqualitat:

Hochstamme als zweijahrige Veredelung, Stammumfang 10-12 cm,
ohne Ballen. Apfel, Birne, Sul3kirsche, Zwetschge, Mirabelle

Straucher

Pflanzqualitat: mind. 2x verpflanzte Straucher 60-100 cm, ohne Ballen.

Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

ARP Stadtplanung

Roter Hartriegel
Haselstrauch
Eingriffliger Weil3dorn
Zweigriffliger Weil3dorn
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Euonymus europaea Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
E7. Nahe zur Landwirtschaft

Auf die Nahe zur Landwirtschaft wird hingewiesen. Von landwirtschaftlichen Flachen
gehen Ublicherweise Abtrift-, Larm-, Geruchs- und Staubimmissionen aus.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Vaihingen an der Enz,
Stuttgart, den 10.03.2022/ 20.07.2022

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)

R. Schneider / J. Gartner
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