LANDKREIS ESSLINGEN
GEMEINDE NOTZINGEN

PLANBEREICH NR. 94.08

Bebauungsplan ,,Hoficker IV*
und ortliche Bauvorschriften

Textteil

Der Bebauungsplanvorentwurf ,Hofacker IV* hat folgende Anlagen, die Bestandteile der Satzung
sind:

1. Planzeichnung M 1 : 500

2. textliche Festsetzungen

3. ortliche Bauvorschriften

Dem Bebauungsplanvorentwurf sind beigefugt:

1. Begriindung zum Bebauungsplan vom 03.07.2020
2. Umweltbericht vom 27.04.2018

3. Griinordnungsplan vom 03.07.2020 mit Anlagen
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL.1.5.3634) zuletzt gedndert am 27.03.2020 (BGBL. 1.5.587)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI.1.S.3786)

- die Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) i. d. Fassung der Bakanntmachung vom
05.03.2010 (GBL. S.358, ber. S. 416), letzte Anderung vom 18.07.2019 (GBI.S.313)

- die Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3G am 04.Mai 2017 (BGBI.S.1.S.1057)
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In Ergénzung zur Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen §9 Abs. 1 BauGB

2.1

22

2.3

24

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

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 16 — 21a BauNVO

Grundflachenzahl
§ 19 BauNVvVO

Uberbaubare Grundstiicksflichen
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
§ 23 Abs. 3 BauNVO

Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

Gebaudehdhen
§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Entsprechend den Einschrieben im Plan

WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4
BauNVO)

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3
BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
i.V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO) und daher nicht
zulassig.

Grundflachenzahl (GRZ) — Héchstgrenze (§
16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 BauNVO).
Entsprechend den Einschrieben im Plan.

Baugrenze flr oberirdische Anlagen.
Entsprechend den Festsetzungen im Plan.

Die im Plan eingetragenen H6hen sind
Bezugshéhen in Meter Gber NN fuir die
festgesetzten Gebaudehéhen.

Die EFH darf unter Berticksichtigung der
Entwésserung von der im Plan festgesetzten
Bezugshéhe um = 25 cm abweichen.

Die Gebaudefestsetzungen werden mit
Hoéhenbeschrankung (mHB) als Héchstmaf
Uber der festgelegten Bezugsh6he getroffen.
Sie dirfen lediglich durch zuladssige Gauben,
Querbauten, Zwerchgiebel Gberschritten
werden. Dabei ist die Traufhthe auf
mindestens 2/3 der Trauflange einzuhalten.

Traufhdéhe (TH)

gemessen zwischen der im Plan festgelegten
Bezugshéhe und dem Schnittpunkt der
Aufenwand mit der Dachhaut.

Firsthéhe (FH)

gemessen zwischen der im Plan festgelegten
Bezugshéhe und der Oberkante First.

HB1:TH=450m FH= 8,70m

HB2:TH=500m FH= 920m
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7.1

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

Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Flachen fiir Garagen, Tiefgaragen
und Stellpldtze

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

§ 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
§ 14 Abs. 1 BauNVO

§ 23 Abs. 5 BauNVO

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
siehe auch Grlnordnungsplan vom
03.07.2020

§ 9 Abs. 25a und 25 b BauGB

pfg 1

Pflanzgebot fiir Einzelbdume
privat - StraBenbaum

§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB

HB3:TH=550m FH= 9,70m

HB4:TH=650m FH=10,70m

im Sinne der offenen Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser

Hauptgebauderichtung (Firstrichtung)
entsprechend dem Planeintrag.

Garagen (GA) und Oberdachte Stellplatze
(Carports, CP) sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig
und kénnen auf den hierfir ausgewiesenen
Flachen zugelassen werden.

Stellplatze kénnen im direkten Anschluss an
die 6ffentlichen Verkehrsflachen zugelassen
werden, wenn mind. 40 % der Flache
zwischen Verkehrsflache und Baugrenze
gartnerisch gestaltet sind. Sie sind
wasserdurchlassig anzulegen.

Tiefgaragen sind innerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig und kénnen in
den dafiir besonders bezeichneten Flachen
zugelassen werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 2 (2) LBO, die
wie Gebaude wirken, kénnen auch aulerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen werden. Sie dirfen eine Gréflze
von 20 cbm umbauter Raum nicht
Uberschreiten. Pro Grundstick kann nur 1
Nebenanlage, die wie ein Geb&aude wirkt,
zugelassen werden.

An den in der Planzeichnung bezeichneten
Standorten sind die durch Pflanzgebot
festgesetzten Einzelb&ume als grof3kronige,
standortgerechte, hochstdmmige Laubbaume
~ Stammumfang mindestens 18-20 cm - der
Artenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Die Darstellung der Baumstandorte im
Lageplan ist verbindlich, Abweichungen
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72 pfg2
Pflanzgebot fiir Einzelbdume
privat - Gartenbaum
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

7.3 pfg3
Pflanzgebot fiir Straucher
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

84 pfg4d
Pflanzgebot fiir Einzelbdume
offentlich
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

8.5 pfb
Pflanzbindung fiir Einzelbdume
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

9. Fldchen fiir die Herstellung des
StraBenkdrpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

B Hinweise

1. Boden

2. Baugrundgutachten

parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache von
bis zu 5 m sind jedoch zuldssig.

Pro angefangene 200 m? Grundstick ist ein
Einzelbaum als standortgerechter,
hochstdmmiger Baum — Stammumfang
mindestens 18-20 cm — der Artenliste 1 zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Baume aus dem pfg 1 sind anrechenbar.

20 % der nicht bebauten Grundstticksflachen
sind mit Strauchgruppen und/oder
Strauchhecken gemag Artenliste 2 zu
bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf privaten Flachen, die am nérdlichen und
westlichen Rand des Baugebiets liegen,
sollen die Strucher in Form einer zwei- bis
dreireihigen Feldhecke als "grliner Abschluss"
zur offenen Landschaft entlang der &u3eren
Grundstlcksgrenzen gepflanzt werden.

An den im Griinordnungsplan bezeichneten
Standorten sind die durch Pflanzgebot
festgesetzten Einzelbdume als
standortgerechte, hochstammige Laubbaume
— Stammumfang mindestens 18-20 cm — zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

In den éffentlichen Grianflachen sind, soweit
mdéglich, die bestehenden Baume zu erhalten.
An den im Grunordnungsplan bezeichneten
Standorten sind die durch Pflanzbindung
festgesetzten Einzelbdume dauerhaft zu
unterhalten. Bei Abgang ist der Baum
gleichwertig zu ersetzen.

Zur Herstellung und Unterhaltung des
Strallen- bzw. Wegekérpers sind auf den
privaten Grundstlcken entlang der
6ffentlichen Verkehrsflachen Abgrabungen,
Aufschittungen, Béschungen und
Stutzmauern auf einem Streifen von 1,50 m
Breite vom jeweiligen Grundstuickseigentiimer
zu dulden.

Zum Schutz des Bodens ist das Bundes-
Bodenschutzgesetz und das Gesetz zum
Schutz des Bodens Baden-Wurttemberg zu
beachten.

Auf das Baugrundgutachten des Biros Henke
und Partner vom 01.07.2015 wird
hingewiesen. Dieses kann bei der Gemeinde
Notzingen eingesehen werden.
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Bodenfunde

Altlasten

Héhensystem

Bauvorlagen

Offentlicher Entwasserungsgraben

Regenwasseranschlisse

Grundwasser

Sofern bei Bauarbeiten Hinweise auf
archaologische Funde zu Tage treten, ist das
Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg gem.
§ 20 Denkmalschutzgesetz zu
benachrichtigen.

Bodenbelastungen sind nicht bekannt. Beim
Auffinden von Verunreinigungen des
Untergrundes ist die zusténdige Behérde (Amt
fur Bodenschutz) beim Landratsamt Esslingen
einzubeziehen und ggf. Erkundungs- bzw.
Sanierungsmafnahmen durchzufihren.

Die Héhenangaben beziehen sich auf das
"neue System" (N-System)

Far alle Bauvorhaben miissen die Bauvorlagen
einen Freiflachengestaltungsplan enthalten mit
Angaben Uber befestigte Flachen (Zufahrten,
Zugange, Stellplatze), Pflanzflachen mit
Pflanzvorschldgen und Einfriedigungen.

Die Dammoberkante und dessen
Funktionsfahigkeit des &ffentlichen
Entwasserungsgrabens miissen bei
Verénderungen am privaten Baugrundstiick
erhalten bleiben.

Hausdranagen dirfen nur an den 6ffentlichen
Regenwasserkanal bzw. Entwasserungs-
graben angeschlossen werden.

Es ist nicht gewahrleistet, dass
Untergeschosse an das Regenwassersystem
angeschlossen werden kénnen. Dies ist bei
einer entsprechenden Planung zu prifen.

Bauliche Anlagen sind so zu planen, dass eine
Beeintrachtigung von Grundwasser vermieden
wird. Fir BaumaRnahmen im Grundwasser
und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Die Plane mit Beschreibung sind beim
Landratsamt Esslingen (untere Wasser-
behotrde) einzureichen, Eine dauerhafte
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.
Sollte wahrend der Baumal3nahmen
unerwartet Grundwasser angetroffen werden,
sind die Arbeiten, die zur Erschliefung des
Grundwassers gefiihrt haben einzustellen und
das Landratsamt Esslingen umgehend zu
informieren, um weitere Schritte

abzustimmen.

Eine Baugrunderkundung wird empfohlen,
wobei die Erdaufschliisse beim Landratsamt
Esslingen einen Monat vor Ausfiihrung
anzuzeigen sind.
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Im Plangebiet angetroffene Quellen oder
Hangwasseraustritte sind in Absprache mit
dem Landratsamt (Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz) zu fassen und Uber
separate Frischwasserleitungen dem néchsten
Vorfiuter zuzufiihren. Die hierfir notwendigen
Trassen sind planungsrechtlich zu sichern. Fur
die Fassung und Ableitung der Wasseraustritte
ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufuhren.

10. Gewasserrandstreifen Auf den im Plan dargesteliten Flachen entlang
des Entwasserungsgrabens ist der
gekennzeichnete Bereich (Gewasserrand-
streifen) auf Dauer freizuhalten. Dieser
Streifen kann gértnerisch genutzt werden, ist
jedoch von trennenden Hindernissen im Sinne
des § 29 WG wie z.B. Bauten, Aufschittungen,
Stiitzmauern, Zaune, Terrassen oder
Nebenanlagen nach § 14 BauGB freizuhalten.

Aufgestellt:  Geoteck Ingenieure GmbH 23.09.2016,
23.10.2017/23.05.2018/27.09.2019/03.07.2020

ﬁ 28 Juli 2620

Haull |ERt "

Blirgermet
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LANDKREIS ESSLINGEN
GEMEINDE NOTZINGEN

PLANBEREICH NR. 94.08

Ortliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,,Hofacker IV*

C. Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

1. Gestaltung der Gebadude
§ 74 Abs. 1 LBO

1.1 Dachform und Dachneigung
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Dachformen, Firstrichtungen und
Dachneigungen sind entsprechend dem
jeweiligen Planeinschrieb auszufiihren.

Die Dacher der Doppelhduser sind in Dachform,
Dachneigung und Dachdeckung einheitlich zu
gestalten.

Hauptgebaude:

Es sind Satteldacher (SD) mit einer
Dachneigung von 30 — 40 °, Pultdacher und
Walmdacher mit einer Dachneigung von mind.
20° zulassig.

Bei untergeordneten Gebaudeteilen kdnnen
ausnahmsweise Pult- oder Flachdacher bis max.
15 ° zugelassen werden.

Garagen und Carports:
Sofern nicht in das Hauptdach integriert, sind
Pult- und Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten sind nur als Einzelgauben in
Form von Schleppdachgauben, Spitzgauben
und Flachdachgauben mit folgenden
Einschrankungen zulassig.

- Je Dachseite darf nur eine einheitliche
Gaubenform/Dacheinschnitt erstellt werden.

- Dachgauben dirfen nur in einer Reihe und
nicht Ubereinander angeordnet werden.

- Die Lange einer Einzelgaube darf max.
3,0 m betragen.

- Die Gesamtlange der Dachgauben darf max.
50% der dazugehérigen Trauflange
betragen.
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1.3 Dachdeckung

§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.4 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

4.

§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2LBO

AuBenantennen
§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Gestaltung der Stellplatze und Zufahrten
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Mit den Dachaufbauten/-einschnitten sind
folgende Absténde einzuhalten:

vom Ortgang mind. 1,50 m
von der Traufe und vom First mind. 1,00 m
Untereinander mind. 1,20 m

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (z.B.
Solaranlagen, Kollektoren, etc.) sind in
derselben Neigung wie das Hauptdach
aufzubringen.

Satteldach:

Beim Satteldach sind Ton- oder Betonziegeln in
den Farbténen rot bis rotbraun oder grau bis
anthrazit zu verwenden.

Glasierte Ziegel oder andere Deckungs-
materialien sind unzul&ssig.

Dachaufbauten:

Fur die Dachdeckung der Gauben sind die
Materialien des Hauptdaches in Art und Farbe
zu verwenden.

Bei Flachdachgauben bzw. flachgeneigten
Schleppgauben (< Hauptdach) ist eine
Metalleindeckung zulédssig. Materialien mit
spiegelnder Wirkung sind nicht zulassig.

Flachdacher und flachgeneigte Dé&cher:
Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis zu
einer Dachneigung von 15 ° sind extensiv zu
begrunen.

Unzuléssig sind Verkleidungen der AuRenwénde
aus reflektierenden Materialien sowie glanzende
und glasierte Oberflachen.

Tiefdunkle oder grelle und grell-weilte Farbténe
und Leuchtfarben sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der
Leistung bis zu einer Gréfe von 0,5 m? zuldssig.
Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem
Licht sowie fur Anschlage bestimmte
Werbeanlagen sind nicht zuldssig.

Fir jedes Gebaude ist nur eine
Parabolantennenanlage zulassig.

Die Befestigung der privaten Stellplatzflachen,
Zufahrten und Staurdume vor Garagen und
Carports ist nur in wasserdurchlassiger Form
(z.B. offenporige Pflaster- und Plattenbelage,
Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen, etc.)
zulassig.

Ausnahmen fur Behindertenparkplatze kénnen
zugelassen werden.
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6. Gestaltung der unbebauten Flidchen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO
und Abs. 3 Nr. 1LBO

7. Einfriedigungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

D. Ordnungswidrigkeiten
§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Befestigte Grundstiicksflachen wie Zugénge,
Terrassen, Wege und sonstige Funktionsflachen
sind aus wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
Dranpflaster, offenporige Platten- und
Pflasterbeldge, Pflaster mit Rasenfugen, etc.)
auszufuhren.

Nicht bebaute bzw. nicht befestigte Freiflachen
sind als Grunflachen gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.

Bei einer Bepflanzung mit Baumen, Strauchern
und Stauden sind einheimische, standort-
gerechte Baume und Geholze zu verwenden
(siehe Pflanzenliste).

Einfriedigungen zum AuRenbereich sind in Form
von Drahtzaunen, beidseitig mit einheimischen,
standortgerechten Strduchern und Gehélzen
eingewachsen, bis zu einer Héhe von 1,50 m
zulassig.

Tote Einfriedigungen sind zur &ffentlichen
Verkehrsflache hin bis zu einer Héhe von max.
1,25 m zulassig. Sie dlrfen bis max. 0,75 m
Héhe auf der Grenze errichtet werden. Darlber
hinaus muss ein Grenzabstand entsprechend
der Mehrhéhe eingehalten werden.

Lebendige Einfriedigungen zur 6ffentlichen
Verkehrsflache sind bis zu einer Héhe von max.
1,25 m zulassig.

Bei Zuwiderhandlungen gegen die értlichen
Bauvorschriften gelten die Bestimmungen des
§ 75 LBO.

Aufgestellt: Geoteck Ingenieure GmbH 10.10.2017/03.07.2020

w S .

P

Haumacher
Blrgermeister

™ & q/-_(r-.--
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