PLANTEIL 2 (Textteil) Anlage 4 zur Vorlage 2025/0157

ENTWURF TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN Stand: vom 15.09.2025
,NORDLICH DER BUNSENSTRASSE* (09-05/02)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Erganzung zu den zeichnerischen Festsetzungen
folgende Festsetzungen getroffen:

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gemal § 9 BauGB Abs. 1 und BauNVO

1.0 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind:
¢ Wohngebaude (auch im Sinne von betreutem Wohnen),
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO:
e Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Ausgeschlossen sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO und §13a BauNVO:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Ferienwohnungen,

Monteurwohnungen / Boardinghouse

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Bordelle, bordelldhnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution,

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

2.0 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
(§ 16 BauNVvO)

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), sowie die HOhe baulicher Anlagen und die Zahl der zulassigen
Geschosse festgesetzt.

2.2 Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVvO)

Maximale Grundflachenzahl (GRZ) siehe Planeinschrieb.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Flachen unterirdischer Garagen mit ihnren Zufahrten
(Tiefgaragen unterhalb der Geldndeoberflache) sowie unterirdische Nebenraume nicht mitzurechnen

(§ 16 Abs. 6 i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO).

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaR § 19

Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Grundflachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 u. 2 BauNVO bis zu

einem Wert von 0,75 Uberschritten werden.
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3.0
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Geschossflachenzahl / Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVO)

Maximale Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse siehe Planeinschrieb.

Nichtanrechnung von Untergeschossen auf die zulassige Geschossflache (§ 21a Abs. 1 BauNVO)
Die Flachen von Untergeschossen unterhalb der Gelandeoberflache sind nicht auf die zulassige
Geschossflache anzurechnen.

Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die festgesetzte maximale Gebaudehdhe
(GBH) und die Zahl der Vollgeschosse.

Die Hohe der baulichen Anlagen bemisst sich nach der Gebaudehéhe (GBH) entsprechend dem
Planeinschrieb. Die Gebaudehdhe (GBH) ist festgesetzt als Hochstmald des Gebaudeabschlusses
Uber der Bezugshdhe (B). Die festgesetzten Maximalhdéhen der baulichen Anlagen (GBH) darf nur mit
technischen Aufbauten (z.B. LUftungsanlagen, Warmegerate, Aufzugs- und Aufgangsbauten,
Belichtungselementen, Solar- und Fotovoltaikanlagen 0.3.) und ihre notwendigen Absturzsicherungen
um bis zu 3,00 m Uberschritten werden.

Technische Aufbauten (ausgenommen Aufzugsuberfahrten) missen von der Attika einen horizontalen
Abstand von mindestens der Hohe des Aufbaus eingerickt sein. Bei Solar- und Fotovoltaikanlagen
muss ein Abstand von mindestens 0,50 m eingehalten werden.

Technische Aufbauten (ausgenommen Anlagen zur Warmegewinnung, wie z.B. Warmepumpen) sind,
passend zur Gebaudehlille, einzuhausen.

Die festgesetzte Bezugsebene (B) beschreibt im Zusammenhang mit der maximal zulassigen
Gebaudehohe die Erscheinungen des Gebaudes in der Landschaft. Sie wird iber NN (Normal-Null)
festgesetzt. Sie ist nicht mit der Erdgeschof3fulbodenhéhe (EFH) oder der Fulbodenhéhe zu
verwechseln. Diese dirfen bei Einzelbauvorhaben abweichend von der Bezugsebene um 0,5 m
herauf- oder herabgesetzt werden, sofern die Gebaudehdhe nicht Gberschritten wird und geeignete
Vorsorgemafnahmen zum Schutz vor Hochwasser oder zur Verringerung von Hochwasserschaden
(Uberflutung in Folge von Starkniederschlagsereignissen) getroffen werden (Sorgfaltspflicht der
Grundstlickseigentimer).

Bei der Errichtung sind die Bezugshdhen der Bauschutzbereiche des Flughafens Stuttgart sowie der
Anlagenschutzbereich von Flugsicherungseinrichtungen zu beachten (siehe Hinweis C.11.0).

Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Planeintrag als
Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze festgelegt.

Garagengeschosse sind gemal § 21a Abs.1 BauNVO auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
nicht anzurechnen.

Bauweise
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

o - offene Bauweise § 22 Nr. 2 BauNVO

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Festsetzung entsprechend der Baugrenzen sowie Begrenzung der Flachen fir Tiefgaragen und
Nebenanlagen in der Planzeichnung.

Ausnahmen gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
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Bauteile wie Balkone, Terrassen, Vordacher und Dachuberstande dirfen die Baugrenzen bis zu
1,00 m Uberschreiten.

Flachen fiir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Innerhalb der durch Planzeichnung festgesetzten Flache flir Nebenanlagen (FSt/M) sind freistehend
vor der bestehenden Stitzwand tberdachte Fahrradabstellplatze und Millsammelplatze in einer
GesamtgroRe von maximal 250 m? und einer Héhe von maximal 6,0 m zulassig.

Innerhalb der durch Planzeichnung festgesetzten Flache flr Nebenanlagen (M) sind Mullaufstell-
flachen am Tag der Abholung zulassig.

Sonstige Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO sind,
sind auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer Gré3e von maximal 40 m? zulassig.

Auffillungen und Sichtschutz sind zwischen privaten Grundsticken bis zu einer Héhe von 1,5 m
zulassig. Zwischen privaten und 6ffentlichen Grundstiucken sind Aufflllungen und Sichtschutz bis zu
einer Hohe von 1,2 m zulassig.

Statzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.
Um die in der Planzeichnung festgesetzten Flache flir oberirdische Stellplatze (ST/M) ist eine
Stltzmauer bis zu einer Héhe von 1,5 m (ausgenommen zur 6ffentlichen Verkehrsflache) zulassig.

Anlagen zur Verbesserung der Stadtdkologie, wie z.B. Anlagen zur Speicherung (z.B. Zisternen) oder
Versickerung (z.B. Mulden) von Niederschlagswasser sowie der Ver- und Entsorgung dienende
Anlagen sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr.11 BauGB und § 12 BauNVO)

Kfz-Stellplatze
(§ 37 LBO in Verbindung mit § 74 Abs.2 Nr. 1 LBO

Baurechtlich notwendige Kfz-Stellplatze sind ausschlief3lich unterirdisch auf der gesamten Flache des
allgemeinen Wohngebiets zulassig. Gewerbliche Stellplatze, Besucherstellplatze sowie Car-Sharing-
Stellplatze sind entweder in der Tiefgarage oder in den durch Planzeichnung festgesetzten Flachen
fur Stellplatze (ST) oberirdisch zulassig.

Oberirdische Garagen sowie Carports (Uberdachte Stellplatze ohne Umfassungswande und ohne
Tore) sind nicht zuldssig.

Tiefgaragen mussen vollstandig unterhalb des Gelandes (geplante EFH) liegen (ausgenommen
hiervon sind die notwendigen Zufahrten) oder vollstandig mit Erde bedeckt sein.
Im gesamten Plangebiet ist eine Tiefgaragenzufahrt zulassig.

Fahrradstellplatze

Auler in den Tiefgaragen sind Uberdachte Fahrradstellplatze in der durch Planzeichnung
festgesetzten Flache (FSt/M) auch oberirdisch zulassig, sofern die GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
eingehalten wird.

Verkehrsflidchen sowie der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9Abs. 1 Nr. 4 und 11 i.V.m. § 125 Abs. 3 BauGB)

Offentliche Verkehrsflichen
Die Aufteilungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Richtlinien und kénnen sich noch andern.
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MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (Ausgleichsflache)

Retention von Niederschlagswasser

Nicht behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser von bebauten Grundstiicken darf nicht direkt in
das offentliche Entwasserungsnetz eingeleitet werden. Es ist nach wasserwirtschaftlicher Prioritat
entweder Uber eine belebte Bodenschicht zu versickern oder unter nachfolgend aufgefihrten
Auflagen (Retention/gedrosselte Ableitung) einem Vorfluter (Gewasser) zuzufiihren. In Ausnahme-
fallen darf das Niederschlagswasser unter nachfolgend aufgefiihrten Auflagen (Retention/gedrosselte
Ableitung) dem Entwasserungsnetz zugefuhrt werden. Es gilt das Minimierungsgebot.

Mindestruckhaltevolumen bezogen auf die abflusswirksame Flache:
. Bei Bestandsgebieten von 30 I/m?(Bestandsflachen bleiben unverandert)
. Bei Neubau von 50 I/m? im Neubau (Flachen werden neu beplant).

Bei Bedarf kann zusatzlich ein Nutzvolumen zur Regenwassernutzung vorgesehen werden.

Als maximale Drosselwassermenge zur Ableitung in die Vorflut (z.B. den 8stlich verlaufenden Bach
(Weilerwaldgraben, Gewasser Il. Ordnung)) sind gemaf den Vorgaben des Landratsamtes Esslingen
3 I/s*ha anzusetzen. Hierzu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Bei einer Einleitung in das Entwasserungsnetz ist nach Vorgaben der Stadtwerke Leinfelden-
Echterdingen eine max. Drosselwassermenge von max. 10 I/s*ha anzusetzen.

Die GroRRe der Speicheranlagen ist bei Stellung des Bauantrags mit den Stadtwerken Leinfelden-
Echterdingen abzustimmen.

Zur Abflussminimierung sind vorrangig nachhaltige Malinahmen wie Dachbegriinung, durchlassige
Oberflachenstrukturen und zusatzliche Anlagen der Brauchwassernutzung umzusetzen.

Zum Schutz des Niederschlagswassers vor Verunreinigung ist die Verwendung von unbeschichteten
Materialien wie Kupfer, Zink und Blei zur Dacheindeckung unzulassig.

Bodenschutz

Anfallender Bodenaushub ist moglichst auf dem Plangebiet wieder einzubauen. Eine Verlagerung von
Bodenmaterial innerhalb des Gebietes ist dann zulassig, wenn die in § 2 Absatz 2 Nummer 1 und 3
Buchstabe b und ¢ des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Bodenfunktionen nicht zusatzlich
beeintrachtigt werden und insbesondere die Schadstoffsituation am Ort des Aufbringens nicht
nachteilig verandert wird.

Wasserdurchlassige Belage

Versiegelte Flachen (z.B. Wege, Hofflachen, Stellplatzflachen) sind auf das notwenige Maf3 zu
beschranken und mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Pflasterbelage mit mind. 1 cm
Fugenbreite, Rasengittersteine, Kiesbelag, Schotterrasen) herzustellen. Hiervon ausgenommen sind
barrierefreie Stellplatze.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Fir die gesamte AuRenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundliche Lampengehause
und Leuchtmittel, wie z. B. Amber-LED-Lampen mit gelbem Licht (ohne oder mit geringem Blauanteil)
und mit bedarfsgerechtem Betrieb mittels Bewegungssensoren, Dimmung oder Zeitschaltuhren (am
besten mit Abschaltung zwischen 22 Uhr und Sonnenaufgang). Folgende Ausfiihrung der Lampen
sind zulassig: max. 2.700 Kelvin, Ausrichtung der Leuchten nach unten und keine Strahlungsabgabe
Uber die Horizontale (Full-Cut-Off-Leuchte), Spektralbereich 570 bis 630 Nanometer, Einsatz von UV-
absorbierenden Leuchtenabdeckungen, staubdichte Konstruktion des Leuchtengehauses,
Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses 40°C. Auf die ,Hinweise zur Messung und Beurteilung
von Lichtimmissionen® des Landerausschusses fur Immissionsschutz (2015) und aktuelle Hinweise
des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Reaktorsicherheit (BMU) sowie des Bundesamtes
fur Naturschutz (BfN) wird hingewiesen sowie das Kapitel 5 ,Lichtverschmutzung —
Umweltauswirkungen kunstlicher Beleuchtung® in der Broschure ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht* (2022) herausgegeben von der Schweizerischen Vogelwarte Sempach wird hingewiesen.

Auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 21 NatSchG BW wird hingewiesen.
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Falleneffekte

Anlagebedingt kdnnen Tiere durch technische Anlagen, Barrieren oder Schachte geschadigt oder
getotet werden. Um Verletzungen oder Tétungen von Individuen zu verhindern, sind an-lagebedingte
Falleneffekte zu vermeiden bzw. ausreichend zu sichern. Zum besonderen Schutz von Kleintieren
sind Keller-, Licht- u. a. Schachte mit feinmaschigem, rostfreien (Draht-)Geflecht gegen Hineinfallen
zu sichern (Maschenweite < 0,5 cm).

Barrieren

Anlagebedingt kénnen Kleintiere durch tote Einfriedungen in Ihrer Wanderfahigkeit eingeschrankt
werden. Zum besonderen Schutz von Kleintieren haben tote Einfriedungen einen Abstand von
mindestens 0,1 m vom Boden aufzuweisen.

MaRBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete werden im
Tageszeitraum in einem schmalen Streifen (bzw. an einem Teil der Fassaden) Uberschritten.
Es sollten passive SchallschutzmalRnahmen vorgesehen werden.

Zur Beurteilung der kiinftigen Situation bzgl. des Gewerbelarms wurden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm herangezogen. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und nachts eingehalten.

Auf die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung vom 12.06.2025 wird verwiesen.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Bei der Errichtung von Gebduden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind zum Schutz vor den
StraRenverkehrsimmissionen die AuRenbauteile einschlielich Fenster, Turen und Dacher
entsprechend der Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise” in der Fassung vom Januar 2018 auszubilden.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R"vw ges der AulRenbauteile von
schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach
folgender Formel:

R’w,ges = La — Kraumart

Mit:

La MaRgeblicher Aufenlarmpegel gemaf DIN 4109-2

Kraumart = 25 dB  fiir Bettenrdaume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB  fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrédume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsrdume und Ahnliches

Kraumart = 35 dB  fur Biirordume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R'wges =35dB  flr Betten in Krankenhausern und Sanatorien

R'wges = 30 dB  fur Aufenthaltsraume, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtstrdume, Blrordume und Ahnliches

Die Anforderung an die Aulienbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen nach
DIN 4109. Der Nachweis dafir ist im Baugenehmigungsverfahren fir die Gebaude/Fassaden, die in
den entsprechend gekennzeichneten Bereichen liegen zu erbringen.

Die resultierenden Larmbereiche sowie die die malRgeblichen Aulienlarmpegel sind fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans dargestellt.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere
Aulenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer geeigneten Gebaudestellung und
hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenteile
entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.
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Orientierung fiir Aufenthaltsraume

Zum Schutz vor dem Verkehrs- und Gewerbelarm sind dem standigen Aufenthalt von Personen
dienende Raume (Aufenthalt i.S.d. DIN 4109) bevorzugt zu den larmabgewandten Gebaudeseiten zu
orientieren. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer Wohnung an den
larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume den
larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

Liftungseinrichtungen

Fir die an schallbelasteten Gebaudeseiten (direkter Sichtkontakt zur Filderstral3e) verbleibenden
Schlafrdume (= zum Schlafen nutzbare Radume) sind geeignete Malhahmen (z.B. schallgedammte
Luftungselemente) vorzusehen, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Das Schalldamm-Mafl R'w,res des gesamten Aullenbauteils aus Wand/Dach, Fenster,
Luftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.

Wird die LUftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Mallnahmen
sichergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder
den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten werden.

Der Einbau von Liftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen 22 Uhr und 6 Uhr ein AuRenldrm-Beurteilungspegel
von 45 dB(A) nicht Uberschritten wird oder der Schlafraum Uber eine natirliche Bellftungsmadglichkeit
an einer Stelle ohne Sichtkontakt zur Filderstrale verfugt.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) und b) BauGB)

Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufiigen, der die Einhaltung der
Festsetzungen zur Freiflachengestaltung sowie zur Dachflachen- und Tiefgaragenbegrinung
nachweist. Der Freiflachengestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Bei allen Baumpflanzungen sind Baumscheiben mit einer offenen Bodenflache von mindestens 6 m?
vorzusehen, ist dies nicht moglich ist trotzdem der Luftaustausch fir den Wurzelbereich durch
geeignete MalRnahmen sicher zu stellen. Ein Mindestvolumen der Pflanzgrube von 12 m3
durchwurzelbarem Bodensubstrat ist sicherzustellen. Im Hinblick auf den Klimawandel sind deutlich
gréRere Pflanzgruben zu empfehlen, sofern entsprechende Flachen zur Verfliigung stehen. Das
Pflanzbeet ist so herzustellen, dass dauerhaft eine ausreichende Wasser- und Nahrstoffversorgung
gewahrleistet ist. Bei der Standortwahl ist die langfristige Kronenentwicklung des Baumes zu
bertcksichtigen (u.a. Einhalten eines ausreichenden Abstandes zur Bebauung).

Die Baume sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung (Endabnahme bei Gebauden und bei
StralRen) anzupflanzen.

Pflanzgebot Einzelbaume gemaR Planeintrag

Gemal Planeintrag sind standortgerechte Einzelbaume zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang vom jeweiligen Grundstlickseigentiimer durch
Neupflanzungen zu ersetzen. Der Standort kann in alle Richtungen um bis zu 5,00m verschoben
werden, die Anzahl ist als Minimum binden.

Art: Pflanzliste 2

Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 20-25 cm

Begriinung nicht Giberbauter Grundstiicksflachen

Die nicht mit Wegen und sonstigen baulichen Anlagen Uberbauten Grundsticksflachen sind als
Grunflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Schottergarten sind nicht zulassig (Verweis
auf §21a NatSchG BW).

Je angefangene 700 m? Baulandflache (Gesamtgrundstiick) ist mindestens ein standortgerechter
Laubbaum gemaf Pflanzliste 1 zu pflanzen. Kleinkronige Sorten sind zuldssig. Qualitat: Hochstamm,
Stammumfang mind. 18-20 cm. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten
sowie bei Abgang vom jeweiligen Grundstlickseigentiimer durch Neupflanzungen zu ersetzen.
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Begriinung der Retentionsmulden
Offene Mulden zur Retention von Niederschlagswasser sind zu begriinen.

Extensive Begriinung von Flachdachern

Extensive Begrinung und PV-Anlagen

Flachdacher sind auf mindestens 60% der Dachflache je Gebaude extensiv zu begrinen.

Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu unterhalten und es ist eine geschlossene Vegetationsschicht zu
gewahrleisten. Ausnahmen sind méglich bei untergeordneten Dachern oder Dachvorspriingen, z.B.
Eingangsvordachern, Oberlichter, verglasten Wintergarten-Dachern, jedoch nicht bei Gberdachten
Fahrradabstellplatzen oder sonstigen Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO sind.

Die Vegetationstragschicht muss dabei mindestens 10 cm betragen. Bei Retentionsdachern ist die
Aufbauhdhe fir die wasserriickhaltenden Elemente zusatzlich zur 10 cm betragenden
Vegetationsschicht zu berechnen.

Eine Kombination der Begriinung mit Photovoltaik- und Solaranalgen ist zulassig, wenn die
Mindesthéhe der Unterkante der PV-Module 30 cm Uber der Substratschicht betragt und zwischen
den Modulreihen eine Abstand von mind. 50 cm eingehalten wird.

Dachterrassen

Ausnahmen bis zu einem Dachbegrinungsanteil von mind. 40 % koénnen zugelassen werden, wenn
je angefangene 10 m? nicht begriinter Dachflache jeweils ein Habitatelement im Sinne eines
Biodiversitatsdaches (z.B. Totholz, verschiedene Substratstarken und Kérnungen, Sandlinsen)
angelegt werden.

Tiefgaragenbegriinung

Mit Tiefgaragen unterbaute Freiflachen sind mit Mittel 60 cm Erduberdeckung zu versehen und
intensiv mit einheimischen Strauchern, Stauden und Rasen- und Wiesenflachen zu begriinen. Die
Begrinung ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten bzw. bei Ausfall zu ersetzen.
Ausgenommen hiervon sind Terrassen, Zufahrten und Wege.

Bei Baumpflanzungen muss die Erdiberdeckung durch Hochbeete oder Anhigelung auf mind.
1,10 m erhdht werden, bei Strauchpflanzungen auf mind. 80 cm.

Wasserrickhaltenden Elemente bei Retentionsflachen sind zusatzlich zum Schichtaufbau des
Vegetationssubstrates zu rechnen.

Fassadenbegriinung

Uber die Gesamthohe einer baulichen Anlage sind fensterlose AuRenwénde ab einer Breite von 7 m
bodengebunden mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen flachig und dauerhaft zu
begriinen, sofern dem keine brandschutzrechtlichen Regelungen entgegenstehen.

Bevorzugt sind aus klimatischen Grinden die nach Stden bzw. Stidwesten ausgerichteten Fassaden
zu begrinen. Als Fassadenbegriinung sind Gerustkletterer, Selbstklimmer und auch das
geschossweise Anbringen von Pflanztrogen zulassig. Auf einen Bodenanschluss kann verzichtet
werden, wenn artspezifisch ein ausreichend durchwurzelbarer Raum zur Verfigung gestellt wird.
Hierzu sind PflanzgefalRe mit mind. 50 cm, durchwurzelbarem Substrat zu verwenden. Zum Erreichen
der Dauerhaftigkeit ist eine klinstliche Bewasserung, vornehmlich aus der Regenwasserzisterne,
vorzusehen.

Die Begrunung ist dauerhaft zu unterhalten. Artenvorschlage siehe Pflanzliste 5 Fassadenbegriinung.

Pflanzlisten
Die Verwendung von Sorten der angegebenen Baumarten ist zulassig.

Pflanzliste 1 Laubbaume

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - Kastanie
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche

Malus in Sorten - Zierapfel



Ostrya carpinifoldia
Prunus avium
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Hopfenbuche
Vogelkirsche
Stiel-Eiche
Winterlinde
Sommerlinde

Obstbaume auch Wildobst (Hochstamme von &rtlicher Bedeutung)

Pflanzliste 2

Quartiersplatze

Acer platanoides
Fraxinus ornus
Liquidambar styraciflua
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Zellkovia serrata

Pflanzliste 3

Spitzahorn
Blumenesche
Amberbaum
Winterlinde
Sommerlinde
Zellkovie

Empfehlung fiir heimische Straucher

Empfehlung Qualitat: min. 80 - 100

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel
Zweigriffeliger Weil3dron
Eingriffeliger WeilRdorn
Gewdhnlicher Liguster
gewodhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn

Echte Hundsrose
Weinrose

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Pflanzliste 4 Empfehlung fir geschnittene Hecken

Empfehlung Qualitat: min. 80 - 100

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Fagus sylvatica
Ligustrum vulgare

Feldahorn
Hainbuche
Kornellkirsche
Rotbuche
Liguster

Pflanzliste 5 Empfehlung fir Fassadenbegriinung

Schlinger, Winder
Actinidia spec.
Akebia spec.
Aristolochia spec.
Celastrus spec.
Fallopia baldschuanica
Humulus lupulus
Lonicera spec.
Menispermum spec.
Periploca spec.
Wisteria spec.

Ranker, Gertistkletterpflanzen

Clematis spec.

Vitis spec.

Parthenocissus inserta
Ranker, Selbstklimmer
Partenocissus quinquefolia

Strahlengriffel
Akebie, Klettergruke
Pfiefenwinde
Baumwirger
Schlingknéterich
Bier-Hopfen
Geillblatt
Mondsame
Baumschlinge
Blauregen, Glycinie

Waldrebe
Wein
Wilder Wein

Jungfernrebe
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Partenocissus tricuspidata

Dreispitziger Wilder Wein

Spreizklimmer

Jasminum Winter-dasmin
Rosa spec. Rose

Rubus spec. Brombeere
Wurzelkletterer

Campsis spec.
Euonymus spec.

Hedera spec.
Schizophragma spec.
Hydrangea anomala ssp.
petiolaris

Trompetenblume
Spindelstrauch
Efeu
Spalthortensie

Kletterhortensie

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Randeinfassungen mit Hinterbeton sowie Béschungsflachen sind, soweit sie zur Herstellung des
StralRenkdrpers erforderlich sind, auf den angrenzenden privaten Grundstiicken zu dulden.
Auf die Duldungspflicht nach § 126 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen (siehe C.7).
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1.0

1.1

1.2

1.3

2.0

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§ 74 LBO

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

Fassadengestaltung

Reflektierende Materialien sowie glanzende, spiegelnde oder grell gefarbte Oberflachen sind zur
Gestaltung der Gebaudefassaden unzulassig. Grolflachige Fenster, Anlagen zur Energiegewinnung
sowie Bauteile zur Energieeinsparung sind hiervon ausgenommen. Die Verwendung von Spiegelglas
ist bei AuRenfenstern nicht zulassig.

Energiegewinnungsanlagen an Fassaden sind zulassig; sie mussen jedoch in die Fassade
architektonisch eingebunden werden.

Dachform und Dachneigung
Bei Neubauten sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-7° zuldssig.

Dachdeckung

Flachdacher sind auf mindestens 60% der Dachflache je Gebaude extensiv zu begrinen.

Die Vegetationstragschicht muss dabei mindestens 10 cm betragen. Bei Retentionsdachern ist die
Aufbauhdhe fir die wasserriickhaltenden Elemente zusatzlich zur 10 cm betragenden
Vegetationsschicht zu berechnen.

Fotovoltaik und solarthermische Anlagen sind auf den begrinten Dachern zulassig.

Solar- und Fotovoltaikanlagen sind auf der gesamten Dachflache bis zu einer Hohe von 3,0 m
zulassig und mussen bei Aufstanderung 0,50 m von der Attika einrticken.

Werbeanlagen und Automaten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Es sind nur Werbeanlagen zulassig, die im Zusammenhang mit der auf dem Grundstiick
angebotenen Leistung, einem dort angebotenen Produkt oder dem Namen der dort ansassigen Firma
stehen.

Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzubringen, dass durch sie weder der Gesamteindruck der
betroffenen Anlage noch das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird. Mehrere Werbeanlagen
an einer baulichen Anlage sind nach einer gemeinsamen Konzeption zu gestalten und in Stil, GréRe,
Farbe Proportion und Anbringungsort aufeinander abzustimmen. Die Werbeanlagen dirfen einzelne
pragnante Architekturelemente wie Gesimse, Erker, Pfeiler, Ecken usw. nicht verdecken oder
Uberschneiden. Werbeanlagen missen von Gesimsen einen Abstand von mind. 10 cm, von
Gebaudekanten einen Abstand von mind. 50 cm einhalten.

Folgende Werbeanlagen sind unzuldssig:

*  Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie akustischen Effekten,
*  Werbeanlagen mit Laufschriften,

+  Werbeanlagen mit wechselnder Bild- und Schriftanzeige sowie Wechselwerbung,

*  Projektionen aller Art,

» auf Dachflachen aufgestanderte Werbeanlagen

+ selbstandige, freistehende Werbeanlagen (z. B. Werbepylone).

Werbeanlagen am Gebaude sind nur bis zur Bristungskante des 1. Obergeschoss zulassig.

Pro Baufeld ist an zwei Gebaudeseiten ausnahmsweise eine Werbeanlage uber der Brustungskante
des 1. Obergeschosses zulassig, wenn es sich um den eingetragenen Namen (bzw. Emblem) des
Unternehmens/Betriebs handelt und diese sich gestalterisch der Architektur unterordnen. Schriften
sind nur aus Einzelbuchstaben zulassig. Die Hohe der Werbeanlage darf bei den
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Einzelbuchstaben max. 80 cm, bei einzelnen Symbolen max. 75 cm betragen. Die Gesamtlange der
Werbeanlagen darf 5,00 m nicht tberschreiten. Bei Werbeanlagen Uber der Bristungshdhe des 1.
OG darf die Héhe der Werbeanlagen max. 1,5m betragen.

Flache Ausleger (Stechschilder) sind zulassig, soweit sie nicht mehr als 1,00 m tUber die Fassade
hinausragen. Die héchstzulassige Ansichtsflache betragt 0,70 m2. Uber FuRgangerwegen ist ein
Lichtraumprofil von 2,50 m einzuhalten. Von innen beleuchtete Stechschilder sind unzulassig.

Pro Grundstuck ist je eine Hinweisstele auf dem Grundstiick zulassig, die der Gesamtbezeichnung
der Gesamtanlage dient. Die Hinweisstelen dirfen die Héhe von max. 2,00 m und die Breite von
max. 1,00 m nicht Uberschreiten. Ausnahmsweise sind zusatzliche Wegweiser mit Angaben zur
inneren ErschlieBung des Baufelds zulassig. Die Wegweiser durfen die Hohe von max. 1,50 m und
die Breite von max. 1,00 m nicht Gberschreiten.

Es besteht grundsatzlich eine Genehmigungspflicht fiir das Errichten, Anbringen oder Andern von
Werbeanlagen an Gebauden sowie fur freistehende Werbeanlagen.

Automaten sind nur am Gebaude zulassig.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen, Auffiillungen o.a. sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache bis zu einer Héhe von
1,20 m zulassig. Zwischen den privaten Grundstiicken sind Einfriedungen, Auffillungen o.a. bis zu
einer Hohe von 1,5 m zulassig.

Stltzmauern sind generell bis zu einer Héhe von max. 1,00 m zulassig.

Drainagen
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Drainagen dirfen nicht an die Schmutz- oder Mischwasserkanalisation angeschlossen werden.

Drainagen sind in Ausnahmefallen zur Sicherstellung der Standsicherheit eines Bauwerks
(Auftriebssicherheit) zugelassen. Sie sind so anzuordnen, dass Grundwasser nicht dauerhaft
abgeleitet wird. Grundlage fir die Anordnung einer Drainage bildet die ortliche hydrogeologische
Empfehlung.
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HINWEISE

Meldepflicht von archaologischen Kulturdenkmalfunden

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Funden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung
aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches
Interesse besteht, gem. § 20 DSchG diese einer Denkmalschutzbehérde anzuzeigen sind. Die
Méglichkeit der Fundbergung ist einzurdumen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde (Baurechtsamt) oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat
Denkmalpflege, mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG wird verwiesen.

Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen u. a.)
umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu
belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuraumen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich von Festgesteinen der Lowenstein-Formation (Stubensandstein). Diese werden
bereichsweise von Holozanen Abschwemmmassen mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit
Uberlagert.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
sowie einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster verweisen, welches im Internet unter der Adresse
http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen
werden kann.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf’ DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro
empfohlen. Es ist Sache des Bauherrn, Fragen der Beschaffenheit und der Eignung des Baugrundes,
der Grundwassersituation und der Entsorgung des Aushubs auf eigene Kosten zu klaren und die er-
forderlichen Mehraufwendungen zu tragen.

Fir das Plangebiet liegt ein Geotechnischer Bericht vom Buro Dr. Haag vor.

Der tiefere Untergrund des Untersuchungsgebietes wird nach der geologischen Karte von den
Schichten des Mittleren Keupers, speziell der Lowenstein-Formation (kmLw, Stubensandstein)
gebildet, die sich aus fein- bis grobkdrnigen, ortlich gerdllifihrenden Sandsteinen und sandigen,
bunten Tonsteinen mit eingeschalteten Kalkstein- und Dolomitlagen zusammensetzen. Die
Festgesteine bzw. die Verwitterungs- und Zersatzbéden werden im Baufeld von quartaren
Talflllungen in Form von Schwemmsanden und Schwemmlehmen Uberdeckt. Aufgrund der
Vornutzung ist aullerdem mit anthropogenen Auffilllungen zu rechen.

Schutz gegen Durchfeuchtung

Aufgrund des gering durchlassigen Untergrundes im Bauwerksbereich ist bei starken und
langanhaltenden Niederschlagen mit aufstauendem Sicker-/Schichtwasser zu rechnen. In den
Arbeitsraum- bzw. Bauwerkshinterfullungen kann sich Stauwasser als driickendes Wasser ausbilden.

Auf die Ergebnisse des Geotechnischen Berichts vom 15.08.2022 wird verwiesen.
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Grundwasser

Eine dauerhafte, stindige Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Fir eine eventuell notwendige Grundwassernutzung (Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit
und eine Grundwasserumleitung wahrend der Standzeiten von Bauwerken) ist grundsatzlich eine
wasserrechtliche Erlaubnis des Landratsamts Esslingen - Untere Wasserbehorde - erforderlich.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist nicht
zulassig. Das Landratsamt Esslingen — Amt fir Wasserwirtschaft und Boden-schutz — ist deshalb
frihzeitig an den Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Die Baukoérper sind entsprechend
wasserdicht herzustellen.

Baumalnahmen, welche lediglich punktuell in das Grundwasser einbinden (z.B.
Tiefgrindungskaérper, Verbaukoérper), bedurfen ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Sollte bei
der Baumalinahme unvorhergesehen Grundwasser erschlossen werden, so ist dies geman § 37 Abs.
4 Wassergesetz (WG) anzeigepflichtig. Die Bauarbeiten sind dann bis zur Entscheidung einzustellen.

Uberschwemmungsgebiet / Risikogebiet
Das Plangebiet liegt aulRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes und ebenfalls aulRerhalb des
Risikogebiets fur extreme Hochwasserereignisse.

Niederschlagswasser

Nach den rechtlichen Vorgaben und aus fachtechnischer Sicht ist unverschmutztes
Niederschlagswasser, soweit moglich, zu versickern oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser,
gedrosselt (nach Abstimmung mit dem Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) vorrangig in einen
Vorfluter abzuleiten (§ 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz).

Im Geologischen Gutachten des Blro Haag, aus 2022 und 2024, wurde im Plangebiet eine
Versickerungsfahigkeit von 1*10-5 m/s ausgewiesen. Dies entspricht einem mittleren
Versickerungsfahigem Boden (schwach Tonig, schluffiger Sand), welcher fir die Betrachtung der
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers unter Berlcksichtigung der DWA A-138 in Frage
kommen kann. Folglich ist bei diesen Untergrundverhaltnissen eine Versickerung der
Niederschlagswasser vorrangig der Ableitung in die Vorflut umsetzbar.

Starkregen

Fir das Plangebiet wurde ein Uberflutungs-/Starkregennachweis nach DIN 1986-100 zur Erhebung
des erforderlichen Riickhaltevolumen und einer geregelten Ableitung des im Starkregenfall
oberflachig abflielenden Niederschlagswasser (30-jahrliches Starkregenereignis) durchgefihrt.
Gemaf Abstimmung mit dem LRA Esslingen, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, sind
folgende Mindestriickhaltevolumen je abflusswirksamer Flache zu errichten:

¢ Bei Bestandsgebieten von 30 I/m?(Bestandsflachen bleiben unverandert)
Bei Neubau von 50 I/m? im Neubau (Flachen werden neu beplant).

o maximale Drosselwassermenge des Niederschlagswassers in den Vorfluter (z.B.
~Weilerwaldgraben®) betragt 3 l/(s*ha)

Das gemaR Uberflutungsnachweis und mit dem LRA Esslingen abgestimmte erforderliche
Ruckhaltevolumen im Starkregenfall, unter Beriicksichtigung der max. Drosselwassermenge von 3
I/(s*ha), betragt fur das

- Plangebiet VRRR,LRA-Neubau=63,4m?

Dieses Riickhaltevolumen kann im jeweiligen Plangebiet z.B. Gber offene Retentions-, Versickerungs-
mulden, Retentionsgriindachaufbauten, Gerinne flr die geregelte Niederschlagsableitung im
Starkregenfall, umgesetzt werden.

Gegen wild abflieiende Oberflachenwasser (siehe WG B-W. §81) von umgebenden Grundstiicken,
z.B. bei Starkregen, Schneeschmelze, gefrorenem Boden, etc., hat sich jeder
Grundstuickseigentimer durch geeignete Mallnahmen selbst zu schitzen. Es wird empfohlen,
Lichtschachte, Eingange, etc., an Gelandetiefpunkten zu vermeiden oder ggf. durch Aufkantungen
0.8. zu schitzen.
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Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG),
insbesondere auf die §§ 4 und 7, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche Bauvorhaben
die getroffenen Regelungen zum Schutze des Bodens. Zu Beginn der Baumalinahmen ist
hochwertiger Oberboden (humoser Boden / Mutterboden) abzuschieben. Er ist vom Ubrigen
Bodenaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern und sachgerecht zu verwerten. Auf den
Schutz des Mutterbodens nach § 202 Baugesetzbuch wird verwiesen.

Dem Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA) ist rechtzeitig vor Baubeginn ein
Bodenmanagementkonzept sowie ein Bodenverwertungskonzept vorzulegen, dass die Umsetzung
der folgenden Auflage berticksichtigt:

Eine Fachkraft zur bodenkundlichen Begleitung der Bau- und Erschlieungsmaflinahme und
frGhzeitigen Abstimmung mit dem (WBA) ist vor Baubeginn zu den vorgesehenen
Bodenschutzmallnahmen zu benennen.

Erdmassenausgleich

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 3 Abs. 3 LKreiWiG (Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz)
im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500
Kubikmetern Bodenaushub, einer verfahrenspflichtigen AbbruchmafRnahme oder einen Teilabbruch
umfassenden verfahrenspflichtigen BaumalRnahme im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
Abfallverwertungskonzept vorzulegen ist, welches durch die zustandige Abfallrechtsbehdrde geprift
wird. Grundsatzlich soll bei geplanten Bauvorhaben zu entsorgender Bodenaushub vermieden
werden, indem die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen soweit moglich, vor
Ort verwendet werden, z.B. zu Gelandemodellierung und Rickverfillung.

Kampfmittelbelastung

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst, Regierungsprasidium Stuttgart, hat das Plangebiet tber eine
Luftbildauswertung auf mogliche Sprengbomben-Blindganger untersucht. Der Geltungsbereich liegt
zu einem kleinen Teil in einem vereinzelt bombardierten Bereich. Auf den vorliegenden Kriegsluft-
bildern wurde ein Bombentrichter im an die Untersuchungsflache angrenzenden Bereich erkannt.

Mit Bombenblindgangern ist zu rechnen. Weitere Vorortmalinahmen sind hier erforderlich.

Bei Erdarbeiten sollte ein gewerblicher Raumdienst eingeschaltet werden; dies wird auch empfohlen,
wenn Zufallsfunde im tbrigen Gebiet zutage treten.

Bei Baumalinahmen ist generell der Bauherr fiir die Gefahrenfreiheit des Baugrundes verantwortlich.

Duldungspflichten

Der Eigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen flr Beleuchtungskérper der
Stralienbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehors sowie Kennzeichen
und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstlick gemaf § 126 Abs. 1 BauGB
zu dulden.

Kdénnen Verkehrszeichen oder Verkehrseinrichtungen aus technischen Griinden oder wegen der
Sicherheit und Leichtigkeit des Strallenverkehrs nicht auf der Stralle angebracht werden, haben die
Eigentimer der Anliegergrundstiicke das Anbringen gemaf} § 5b Abs. 6 Satz 1
Strallenverkehrsgesetz zu dulden.

Flughafen Stuttgart — Bau- und Anlagenschutzbereiche von Flugsicherungsanlagen und
Fluglarm

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Bauschutzbereichs nach§ 12 LuftvVG.

Anlagenschutzbereich von Flugsicherungsanlagen

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich von Flugsicherungseinrichtungen und unterliegt somit
den Bestimmungen des § 18a LuftVG. Je nach Verortung, Dimensionierung und Gestaltung von
Bauvorhaben besteht die Mdglichkeit der Stérung dieser Flugsicherungseinrichtungen. Das
Bundesaufsichtsamt flr Flugsicherung (BAF) prift im Baugenehmigungsverfahren gemaf § 18a
LuftVG, ob und in welchem Mal zivile Flugsicherungsanlagen durch den Gebaudeneubau
beeintrachtigt werden.

Flugldrm
Das Plangebiet liegt auBerhalb des Larmschutzbereichs des Verkehrsflughafen Stuttgart, reicht

jedoch nah an die 55dB(A)-Schutzzone heran.
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Es wird darauf hingewiesen, dass vereinzelt mit Uberfliigen zu rechnen ist und daher die Nutzung
von Freiflachen, aber auch die Aufenthaltsqualitat in Wohnraumen bei gedffneten Fenstern als von
Fluglarm beeintrachtigt wahrgenommen werden kann.

Brandschutz

Fir die Gebaude mit Nutzungseinheiten im Planbereich, die von 6ffentlichen Stralkenraum nicht direkt
erreicht werden kdnnen, sind Zugange nach § 2 LBOAVO zu schaffen. Bei Gebauden die mehr als 50
m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten nach VwV Feuerwehrflachen bzw.
DIN 14090 vorzusehen. Bei Gebauden, bei denen die zur Anleiterung bestimmten Stellen mehr als 8
m Uber der festgelegten Gelandeoberflache liegen, sind Feuerwehrzufahrten nach VwV
Feuerwehrflachen bzw. DIN 14090 herzustellen, wenn die Rettung von Personen nicht auf andere
Weise gesichert werden kann, z.B. durch bauliche 2. Rettungswege in Form von Treppen oder durch
sogenannte Sicherheitstreppenraume.

Altlasten

Fir das Plangebiet befinden sich im Bodenschutz- und Altlastenkataster zwei Eintrage.

1. Flachennnummer 1099 ,AS Wein EVG"

Die beiden Flurstlicke Nr. 285 und 286 sind davon ganzheitlich betroffen.

Es handelt sich hier um einen Altstandort (MKW / aliphatische Kohlenwasserstoffe) mit dem
Handlungsbedarf B (Belassen — Entsorgungsrelevant).

2. Flachennnummer 1144 ,AA Ziegelei Musberg, Auffullung*
Es sind hier die beiden Flurstiicke Nr. 285 und 286 des Geltungsbereichs und diverse an-grenzende
Flurstiicke betroffen.

Es handelt sich hier um eine Altablagerung (anorganische Stoffe — Alkali-, Erdalkalimetallsalze,
Cyanide) mit dem Handlungsbedarf B (Belassen — Entsorgungsrelevant).

Handlungsbedarf: B (Belassen — Entsorgungsrelevant).

Laut Ersterhebung wurden zwischen 1940 und 1965 auf dieser Flache hauptsachlich Materialien aus
der Ziegelei Musberg abgelagert. Die Machtigkeit der Ablagerung wird auf 2 bis 5 m geschatzt.
Aufgrund der Ablagerung von Materialien aus der Ziegelei Musberg ist in der Hauptsache mit
Ziegelbruch zu rechnen. Aus gutachterlicher Sicht besteht auf Beweisniveau 1 fur die Wirkungspfade
Boden - Grundwasser und Boden - Mensch B Entsorgungsrelevanz. Es ist nicht mit erheblichen
Schadstoffmengen zu rechnen, die eine Gefahrdung des Grundwassers bedeuten wrden.

Sollten sich Anhaltspunkte schadlicher Bodenveranderungen im Sinne des Gesetzes ergeben, ist
gemal der Mitteilungspflicht nach § 3 Absatz 1 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz das
Landratsamt Esslingen — Amt flr Wasser-wirtschaft und Bodenschutz — zu informieren.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbehalter sind am Tag der Abholung an die Bunsenstralie vorzubringen und dort
bereitzustellen ohne Feuerwehrzufahrten, Geh- und Radwege oder Schutzstreifen fur Radfahrer zu
behindern. Zusatzlich ist dafur zu sorgen, dass die Behalter noch am selben Tag zurlckgestellt
werden.

Verordnung iiber das Verbot der Prostitution
Die Verordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 1. Mai 2008 Uber das Verbot der
Prostitution auf dem Gebiet der Stadt Leinfelden-Echterdingen ist zu beachten.

Artenschutz, CEF-MaRRnahme
(§ 9 Abs.1a BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)

Artenschutz als Teil des Schutzes der biologischen Vielfalt spielt auch im Siedlungsraum eine
wichtige Rolle. Verschiedene MaRnahmen am Haus und im Garten kénnen einen wertvollen Beitrag
leisten und sollen berlcksichtigt werden. Umfangreiche Informationen kdnnen Uber die Internetseite
http://www.artenschutz-am-haus.de/ bezogen werden. Es wird allgemein angeregt, Nistkasten und
Quartiere fur Brutvogel und Fledermause in die Fassade von Neubauten zu integrieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Regelungen des Artenschutzes gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
grundsatzlich zu bericksichtigen sind. Danach ist es verboten alle europaisch geschutzten Arten (z.B.
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alle heimischen Vogelarten und alle Fledermausarten) zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu
stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind geman der
Artenschutzrechtlichen Prifung des Buros Pustal Landschaftstkologie und Planung (2025) folgende
MafRnahmen erforderlich:

VermeidungsmaBBnahmen

Vermeidungsmalinahme V1 Brutvogelschutz:

Die Rodung von Geholzen und der Abbruch von Gebauden sind lediglich im Zeitraum zwischen 1.
Oktober — 28./29. Februar zulassig.

In begriindeten Ausnahmefallen kann abweichend von diesem Zeitraum eine Rodung/Abbruch bei
der Unteren Naturschutzbehérde beantragt werden.

Vermeidungsmalnahme V2 Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind an grof3flachigen Fensterfronten (ab 1,5 m? Gré3e oder mit
einer Scheibenbreite von Uber 50 cm) geeignete MalRnahmen (z. B. Reflexionsgrad von 15 % in
Kombination mit Markierung, Einbau von fir Végel sichtbaren Scheiben, Vogelschutzglas oder
andere vergleichbare Malinahmen) zu treffen. Auf die Arbeitshilfe der SCHWEIZERISCHEN
VOGELWARTE SEMPACH Merkblatt ,Vogelkollision an Glas vermeiden® (2016) und Broschire
»Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (2022) wird verwiesen.

Vermeidungsmalinahme V3 Fledermausschutz

Der Abbruch von Gebauden ist lediglich im Zeitraum zwischen 1. November — 28./29. Februar
zulassig.

Auflerhalb dieses Zeitraums ist ein Abbruch nur in Ausnahmefallen zuldssig, wenn die Strukturen
nicht durch Fledermause genutzt werden. Dies ist durch Einbezug von Fachpersonal nachzuweisen
und mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

CEF-MaRnahme CEF 1

CEF-MaRnahme C1  Haussperling

Als CEF-Malinahme flir den Verlust von Brutmdglichkeiten des Haussperlings sind drei Nistkasten fir
eine Sperlingskolonie oder 9 artspezifische Nistkasten fir Haussperlinge in der Umgebung
(Gebaude) fachgerecht aufzuhangen.

Die Nistkasten kdnnen nach Abschluss der BaumalRnahmen innerhalb des Plangebiets an Gebduden
installiert werden (Verlagerung auRerhalb der Brutzeit). Die fachgerechte Umsetzung ist durch eine
entsprechende Fachkraft (Biologe, Tierokologe oder vergleichbar) zu begleiten und zu dokumentieren
und die detaillierte Verortung der Nistkasten ist im Bebauungsplan festzuhalten.

Alternativ zur Verlagerung sind in den Neubauten in die Fassade integrierte Nisthilfen in gleicher
Anzahl und Art vorzusehen. Die planexternen Kasten mussen bei Integration von Kasten in die
Fassade so lange zur Verfligung stehen, bis die Baumalinahme abgeschlossen ist.

DIN-Normen und sonstige Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN- und Rechtsvorschriften sind beim Beuth Verlag
GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin erhaltlich und sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig
gesichert hinterlegt. Die DIN- und Rechtsvorschriften kénnen wahrend der allgemeinen Sprechzeiten
beim Planungsamt, Bernhauser Stralde 11, 70771 Leinfelden-Echterdingen, eingesehen werden.



Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans mit Satzung iiber 6rtliche Bauvorschriften treten im
Geltungsbereich alle bisherigen Vorschriften verbindlicher Bauleitplanung und értlicher
Gestaltungs- bzw. Bauvorschriften auBer Kraft, dies gilt insbesondere fiir:

Bebauungsplan ,,BahnhofstraRe - Alte Lehmgrube“ Anderung (09-05-01), in Kraft getreten am
16.11.1973

Ausfertigung:

Es wird hiermit bestatigt, dass der aus zeichnerischem Teil und Textteil mit planungsrechtlichen
Festsetzungen und oértlichen Bauvorschriften bestehende Bebauungsplan — hier der Textteil
einschlief3lich der értlichen Bauvorschriften — in der Fassung vom .. mit dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates der Stadt Leinfelden-Echterdingen vom __.
identisch ist.

Stadt Leinfelden-Echterdingen Dihm
Leinfelden- Echterdingen, den . Erster Blrgermeister
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