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Abkurzungen fur Rechtsgrundlagen: BauGB = Baugesetzbuch,
BauNVO= Baunutzungsverordnung und LBO = Landesbauordnung Bad.-Wdrtt.
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GEMEINDE AICHWALD

BEBAUUNGSPLAN ) )
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN



Textteil zum Bebauungsplan ,Ziegelgasse / Brilhiweg 1. And.“ Gemeinde Aichwald 27.07.2020
Satzung

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
in Ergdnzung der Planzeichnung (§ 9 BauGB und BauNVO)

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1.1 Von den nach § 4 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind gemag § 1 (5) BauNVO Schank-
und Speisewirtschaften ausgenommen.

1.1.2  Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende

Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gem. §1 (6) 1
BauNVO nicht zulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl GRZ (§§ 16 und 19 BauNVO)
Die maximale Grofe der Grundflachen baulicher Anlagen wird durch die in der Planzeichnung ausge-
wiesenen Grundflachenzahl (GRZ) als Maximum festgesetzt.
Die zulassige bauliche Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO be-
schriebenen Anlagen ausnahmsweise dann bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden, wenn diese
Flachen wasserdurchlassig (s. Ziff. A 11) befestigt bzw. wenn unterirdische Bauteile mit mind. 0,50 m
Erdmaterial (iberdeckt sind; ausgenommen davon ist der vorhandene Léschwasserbehalter an der Zie-
gelgasse.

2.2 Zahl der Vollgeschosse (§16 und 20 BauNVO)
Je nach Planeinschrieb als Hochstmal sowie teilweise als zwingendes Mal.

2.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 BauNVO u. § 18 (1) BauNVO)
GemaR Planeinschrieb gelten fir Gebdude und Geb&udeteile

a) maximale Wandhéhe (WHmax):
gemessen von der festgesetzten Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) bis Schnittpunkt von Auflenwand mit
Dachhaut bzw. Oberkante Attika

b) maximale Gebaudehdhe (GHmax):
gemessen von der festgesetzten Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) bis Oberkante Dachhaut am First /
oberster Attika

3 Hohenlage (§ 9 (3) BauGB)
Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) siehe Planeinschrieb.

Die festgesetzte EFH ist mit einer Toleranz von +/- 0,20 m einzuhalten. Fr die Bemessung der Wand-
und Gebaudehdhen nach Ziff. A 2.3 bleibt die im Plan festgesetzte EFH maRgeblich.

4 Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO)
o = offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO): gemaR Planeinschrieb; in den Baufenstern auf dem Flurstiick
Nr. 28/4 sind nur Hausgruppen zuléssig.

5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO
Die (iberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt.
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Textteil zum Bebauungsplan ,Ziegelgasse / Brilhiweg 1. And.“ Gemeinde Aichwald 27.07.2020
Satzung

6 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)
siehe Planeinschrieb: die Langsseiten der Geb&ude sowie die Haupffirstrichtung sind parallel zu den im
Lageplan eingetragenen Richtungspfeilen auszurichten.
Ausnahmen hiervon kénnen bei untergeordneten Gebaudeteilen und bei Nebenanlagen zugelassen
werden.

7 Stellplatze, Garagen und iiberdachte Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB u. § 23 (5) BauNVO)
Uberdachte Stellplatze und Garagen sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen und in den
dafur gekennzeichneten Flachen zulassig. Offene Stellplatze kdnnen auf den nicht tberbaubaren
Grundstlicksflachen dann zugelassen werden, wenn sie im unmittelbaren Anschluss an die Erschlie-
Rungsflache liegen.

8 Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)
Die in der Planzeichnung dargestellte Aufteilung der dffentlichen Verkehrsflachen ist nicht verbindlich.

9 Zu- und Abfahrtsbeschrankung (§9 (1) 11 BauGB)
GemaR Planeinschrieb sind an Teilen der 6ffentlichen Verkehrsflachen Grundstlickszu- und -ausfahrten
nicht zugelassen.

10 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§9(1) 20) BauGB

10.1  Hofflachen, Garagenvorflachen und PKW-Stellplatze sowie Hauszugénge und Terrassen sind mit was-
serdurchlassigen Materialien (Kies, Rasenpflaster, Drainpflaster, Schotterrasen, o. a.) herzustellen.

10.2  Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
V1. Baustelleneinrichtung:

Wahrend der Bauphase werden durch Baubetrieb (Menschen und Maschinen) sowie Baustellen-
einrichtung, -lagerfldchen, -zufahrten und -verkehr, vor allem durch L&rm und Erschtterungen,
Beeintrachtigungen verursacht, die sich durch Lebensraumverlust, Storungen und Verdrangungs-
effekte negativ auf seine Bewohner auswirken. Anlage und Betrieb der Baustelleneinrichtungen
sind deshalb auf ein mdglichst kleines Areal zu begrenzen, ohne weitere Inanspruchnahme von
Bereichen auBerhalb der Bauflache, die ggf. mit einem Bauzaun abzugrenzen ist.

V' 2: Bauzeitenbeschrankung:
Eingriffe in vorhandene Gehdlz- oder Vegetationsbestande sind auferhalb der Brutzeit in einem
Zeitraum ab 1. Oktober bis Ende Februar vorzunehmen.

11 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)
Auf der im Plan mit Planzeichen und “GFL” gekennzeichneten Flache bestehen Geh-, Fahr- oder/ und
Leitungsrechte zugunsten des/ der jeweils Berechtigten.

12 Pflanzgebot (§ 9 (1) 25a BauGB)
Flach- und Pultd&cher sind extensiv zu begriinen; die Substratstarke muss mindestens 10 cm bzw. die
Wasseraufnahmekapazitat muss mind. 35 I/m? im Gesamtaufbau betragen (Herstellernachwesis erforder-
lich). Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten.
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Textteil zum Bebauungsplan ,Ziegelgasse / Brilhiweg 1. And.“ Gemeinde Aichwald 27.07.2020
Satzung

B SATZUNG UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 LBO)
1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)
1.1. Dachform und Dachneigung
Décher fiir Hauptgebaude gemal Planeinschrieb:
Dachform Flachdach (FD) / Satteldach (SD) / Pultdach (PD)

Dachneigung  FD: 0°-5°
SD: gemal Planeinschrieb 25°-35° bzw. 40°-45°
PD: 10°-15°
Dachgauben Es ist die Dachneigung des Hauptdaches als Mindestmaf zu ibernehmen.

1.2. Dachdeckung
FD: extensive Dachbegriinung s. Ziff. A 12

SD:  Tonziegel oder ziegelformige Dachsteine in roten bis braunen und grauen Farbtonen
PD: extensive Dachbegriinung s. Ziff. A 12

2 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen (§ 74 (1) 3 LBO)

2.1 Gestaltung der unbebauten Grundstticksflachen:
Die nicht mit Belagen befestigten Flachen sind als Griinflache gartnerisch zu gestalten, mit heimischen
Laubbaumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

2.2 Einfriedungen:
Auf dem FI. Nr. 28/4 sind gemauerte Einfriedungen lediglich innerhalb der Hausgruppe zur gemeinsa-

men Hofflache hin bis zu einer Hohe von maximal 2,20 m zulassig.
Im Ubrigen sind bauliche Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 0,80 cm zugelassen.

3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen értlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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Textteil zum Bebauungsplan ,Ziegelgasse / Brilhiweg 1. And.“ Gemeinde Aichwald 27.07.2020

Satzung

C

1

HINWEISE

Grundwasserschutz/ Gewasserschutz

Es wird davon ausgegangen, dass im Bebauungsplangebiet als oberste geologische Schicht Angula-
tensandstein ansteht. Dieser kann in Kliiften Grundwasser filhren. Aus diesem Grund ist es bei Erschlie-
Rungs- und Griindungsarbeiten mdglich, dass Grundwasser angeschnitten wird. Das Baugebiet ist zum
grofRen Teil (iberbaut. Mindestens bei den Baumalinahmen, die tiefer reichen als die bisherigen Griin-
dungen, soll eine hydrogeologische Erkundung vor Baubeginn durchgefiihrt werden.

Eine standige Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Vielmehr ist die EFH so festzulegen, dass die
Kellersohle tber dem mittleren Grundwasserstand zu liegen kommt. Wo dies in Ausnahmefallen aus
stadtebaulichen Griinden nicht méglich ist, sind zumindest der Keller und ggf. auch die Tiefgarage als
wasserdichte Wanne auszubilden, wobei Vorkehrungen zu treffen sind, die eine Umlaufigkeit dieser
Bauwerke sicherstellen.

Wird im Zuge von BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
Erschliefung gefihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde
zu benachrichtigen. Entsprechende bauliche Vorkehrungen und zusatzliche Mafinahmen zum Schutz
des Grundwassers waren dann erforderlich.

Artenschutz

Verminderung des Vogelschlag-Risikos

Anlagebedingt konnen Tiere durch technische Anlagen, Barrieren oder Fallen geschadigt oder getotet
werden. Besonders groR ist das Risiko, dass besonders geschiitzte Vogelarten durch Kollision an Glas-
flachen, verstarkt durch Spiegelung von Vegetation und zusétzliche Lichteffekte, zu Tode kommen. Auf
das Vogelschlag-Risiko und vorbeugende MaRinahmen — durch grofflachige und dichte Markierungen
von Glasflachen (auRenseitiges Anbringen z.B. von Punktrastern mit mindestens 25 % Deckungsgrad) —
wird hingewiesen.

Sonstige Hinweise

Beim Bau von Zisternen und der Nutzung von gesammeltem Regenwasser ist nach § 13 der Trinkwas-
serverordnung die Betriebswasseranlage dem LRA/Gesundheitsamt anzuzeigen (Meldebogen). Eine
Kennzeichnung und strikte Trennung von der Trinkwasserhausinstallation bzw. vom Trinkwassernetz ist
erforderlich. Auf das Merkblatt des Gesundheitsamtes des Landkreises Esslingen zur Nutzung von Re-
gen-, Dachablauf-, Zisternenwasser in der Hausinstallation und auf das DVGW-Arbeitsblatt wird hinge-
wiesen.

Bei der Planung neuer Baumstandorte ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Deutschen Telekom/ DVGW zu beachten. Vorhandene Fernmeldeanlagen
durfen weder gefahrdet noch diirfen notwendige Aufgrabungen anlésslich von Stérungen behindert wer-
den. Sollten durch vorgesehene Neupflanzung von Baumen die bestehenden Fernmeldeanlagen verlegt
werden miissen, wird darauf aufmerksam gemacht, dass die anfallenden Verlegungskosten aufgrund
der Bestimmungen des Telegraphenwegegesetzes zu Lasten des Antragstellers gehen.

Allen Bauantragen sind folgende Darstellungen im M 1 : 100 beizulegen:
- Artund Umfang der geplanten befestigten Flachen
- Aufteilung der sonstigen Freiflachen und deren Nutzung
- Bepflanzungsvorstellungen fiir die Griinflachen, Standorte und Art der Baumpflanzungen, Einfriedi-
gung, Mauern und Z&une.
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Textteil zum Bebauungsplan ,Ziegelgasse / Brilhiweg 1. And.“ Gemeinde Aichwald 27.07.2020

Satzung

RECHTSGRUNDLAGEN

Aufgestellt nach Mallgabe
des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
|'S. 3786)

der Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313).

AUFHEBUNG

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bisher bestehenden pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften werden
mit In-Kraft-Treten dieses Bebauungsplans aufgehoben.

Aichwald, den 27.07.2020

gefertigt:

AGOS Arbeitsgruppe Objekt+Stadtplanung Stuttgart / Waiblingen
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Ziegelgasse / Briihiweg — 1. And.“, Gemeinde Aichwald 27.07.2020
Satzung

BEGRUNDUNG gemak § 9 (8) BauGB

1. Erfordernis der Planaufstellung
Die Umsetzung der mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 2018 planungsrechtlich vor-
bereiteten BaumaBnahmen erfordert aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten eine geringflgige BP-
Anderung; statt offener Stellplatze entlang der Ziegelgasse sollen kunftig auch Uberdachte Stellplatze, so-
genannte Carports, sowie eine Garage ermdglicht werden. Die Grundziige der Planung sind in keiner
Weise tangiert.

2. Beschreibung des Plangebiets
Das Plangebiet umfasst den gesamten bisherigen Geltungsbereich. Es liegt siidlich der HauptstralRe und
nordlich der SeestralRe, Ziegelgasse und Briihlweg begrenzen das Plangebiet nach Westen und Osten.

3. Planungsrecht )
Die planungsrechtliche Grundlage fiir das vorliegende Anderungsverfahren bildet der Bebauungsplan
,Ziegelgasse / Brithlweg®, rechtskraftig seit 10.10.2018.

4, Bestand innerhalb des Geltungsbereiches
Die Grundstiicke mit den FI. Nr. 28/2, 28/5 und 29/1 sind mit drei Einfamilienhausern und den dazugehéri-
gen Garagen bebaut, das Grundstiick Nr. 28/4 (ehemals Kindergarten) ist freigeraumt.

5. Planverfahren
Das Planaufstellungsverfahren erfolgt nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren. Durch die Anderung
des bestehenden Bauleitplans werden die Grundzlge der Planung nicht bertihrt, der Gebietscharakter
bleibt unverandert.
Weitere Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 BauGB sind erfilllt, da kein Vorhaben vorbereitet
oder begriindet wird, das einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der im BauGB unter § 1 (6) 7b genannten Schutzguter (Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

Von Umweltbericht und Umweltpriifung, der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung ist das Verfahren aufgrund der o. g. Vorausset-
zungen gem. § 13 (3) BauGB freigestellt.

6.  Geltungsbereich
Der unter Ziffer 3 genannte und bisher bestehende Bebauungsplan wird mit dem neuen Geltungsbereich
,Ziegelgasse / Briihlweg — 1. Anderung® flachengleich Uberlagert und durch diesen ersetzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Ziegelgasse / Briihiweg — 1. And.“, Gemeinde Aichwald 27.07.2020
Satzung

10.

11.

12.

13.

Stadtebauliche Ziele

An den stadtebaulichen Zielen wird ohne Einschrankung festgehalten. Das Bebauungskonzept, das vor-
wiegend auf die Nachfrage der ,Generation 60 plus* abzielt und bereits zuvor als Planungsgrundlage fiir
einen Teil des Plangebiets diente, soll umgesetzt werden kénnen. Aus dem angesprochenen Kundenkreis
werden heute jedoch vorzugsweise Uberdachte Stellplatze und Garagen nachgefragt und offene Stell-
plétze bleiben eher zweitrangig. Daher wird an der Ziegelgasse im Bereich der Gebdudewand statt der
bisherigen Stellplatze kiinftig eine Flache fir finf iberdachte Stellplatze (Cp) und im nérdlichen Grenzab-
stand ein Garagenbaufenster (Ga) festgesetzt. Letzteres grenzt unmittelbar an eine bestehende Garage
auf dem Nachbargrundstiick. Weitere offene Stellplatze kdnnen unverandert zugelassen werden.

Gegenber einer langen Reihe von offenen Stellplatzen wirkt die nun geplante kompakte Uberdachte
Stellplatzanlage zum &ffentlichen Raum hin geordneter, die Garage im Grenzbereich tritt aufgrund des
Abstandes zur Strafle hin kaum in Erscheinung. Die raumliche Gesamtwirkung der geplanten Anlage mit
den als Schwerpunkt auszubildenden beiden Baukérpern unmittelbar an der Ziegelgasse bzw. an der
Kreuzung Ziegelgasse/Seestralie bleibt dabei weitgehend ungestort.

Planungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
Die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Ziegelgasse / Briihlweg” bleiben inhaltlich unverandert.

ErschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebiets bleibt unverandert.

Umweltschutz

Altlasten und Bodenbelastungen sind nicht bekannt.

Sollten sich bei Umnutzungen Anhaltspunkte schadlicher Bodenveranderungen im Sinne des Gesetzes
ergeben, ist gemaf der Mitteilungspflicht nach § 3 (1) Landesbodenschutz- und Altlastengesetz das LRA
Esslingen zu informieren.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 14-17 BNatSchG
Das Bebauungsplanverfahren wird gemaR § 13 BauGB durchgefihrt (s. Abs. 5); auf Umweltprifung, Um-
weltbericht und Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz wird verzichtet.

Artenschutzrecht

Aus artenschutzrechtlicher Sicht kdnnen VerstoRe gegen § 44 Absatz 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG ausge-
schlossen werden. Die vorliegende Relevanzuntersuchung gilt unveréndert. Bei Umsetzung der dort vor-
geschlagenen MaRnahmen sind auch die hier geplanten Carports und die Garage mit den Zielen des Ar-
tenschutzes (§ 44 BNatSchG) vereinbar.

Griinordnung i
Die grunordnerischen Festsetzungen bleiben unverandert. Durch die mit vorliegender BP-Anderung nun
mdglichen uberdachten anstelle offener Stellplatze bzw. der weiteren Garage statt der unbebauten
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Satzung

Grundstlicksflache verandern sich die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden unwesentlich. Da
Flachdacher generell aber extensiv zu begriinen sind, werden die Beeintrachtigungen wenigstens weitest-
gehend kompensiert.

14. Bodenordnung
Fir den Vollzug der Planung sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich. AuBer den bereits vor-
handenen Verkehrs- und sonstigen Erschlieungsflachen befinden sich die Grundstlicke im Geltungsbe-
reich in privatem Eigentum bzw. dem der Gemeinde. Die Durchfiinrung einer Umlegung ist nicht vorgese-
hen.

15. Flachenbilanz
WA-Flache 3.450 m?
Bruttobauland 3.450 m?
Offentliche Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriin 455 m?
Planflache (Geltungsbereich) 3.905 m?

16. Kostenschatzung
Das Grundstiick ist bereits erschlossen; es entstehen keine weiteren ErschlieBungsaufwendungen.

17. Verwirklichung
Die Umsetzung der Planung wird durch private BaumaRnahmen (Einzelbauherren, Investoren) erfolgen.

18. Soziale MaBnahmen
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die per-
sonlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen.

Aichwald, den

Andreas Jarolim
Biirgermeister

gefertigt: AGOS Arbeitsgruppe Objekt+Stadtplanung

Stuttgart / Waiblingen
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