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2.1

Erfordernis der Plan&dnderung

Der genehmigte Bebauungsplan Althener StraBe soll im Teilbereich im Zuge der verlanger-
ten SchillerstraBe gedndert werden.

Grund fur die Anderung ist die Absicht, im Bereich stdlich der verlangerten SchillerstraBe
Doppelhduser und Hausgruppen vorzusehen. Zielsetzung ist hierbei, in Erganzung zu der
nordlich der verlangerten SchillerstraBe vorgesehenen Einfamilienhausbebauung ,kosten-
glnstige Doppel- und Reihenhauseinheiten® anzubieten, die derzeit sehr stark nachge-
fragt sind.

Die im geringen MaB vorgesehene Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten in diesem
Gebiet wird kompensiert durch die Absicht, die Wohnungsanzahl in groBem Restbereich
des genehmigten Bebauungsplans Wohngebiet Althener StraBe durch weitgehenden
Verzicht auf Mehrfamilienhauser deutlich zu reduzieren.

Die fir die geénderte stadtebauliche Zielsetzungen im Bereich verlangerte SchillerstraBe
notwendigen bebauungsplanrechtlichen Anderungen sind als geringfligig anzusehen.

Lage des Bebauungsplangebietes

Das zu dndernde Teilgebiet des Bebauungsplanes "Wohngebiet Althener StraBe"
liegt im Norden des Plangebiets.

Es wird begrenzt:

- im Norden durch die Grenze der Bebauungsplane Gewerbegebiet Bahnhof-
straBe und Erweiterung Bahnhofstraf3e

- im Nordwesten durch die nordwestliche Grenze des Flurstiicks 247 m

- Im Sudwesten durch die stidwestliche Grenze der Flurstlicke 215b; 215/4,
215/6, 215/7; 215/3; 215/1

- im Suden durch Verlangerung der sidlichen Grenze des Flurstiicks 247/7 bis
zur 6stlichen Grenze 215 f

- im Osten durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 215 (z. Teil), 215/1 und 215 {

Stadtebauliches Konzept
Nutzung und Bebauung

Das stadtebauliche Konzept wurde siidlich der verlangerten SchillerstraBe im Hinblick
auf die Zielsetzung Reihen- und Doppelhduser geringfligig geandert.

Dabei soll als Ubergang zu der nérdlich vorgesehenen Einfamilienhausbebauung je-
weils zu Beginn der PlanstraBen A und B Doppelhduser vorgesehen werden. Die sld-
lichen Randbereiche der beiden StichstraBen solllen aufgelockert durch Doppelhduser
oder eine kleine Reihenhausgruppe bebaut werden.

Dazwischen sind jeweils Hausgruppen mit Reihenhdusern in kostenglinstiger Bauweise
vorgesehen. Die nérdlich der verlangerten SchillerstraBe vorgesehene Einfamilienhaus-
bebauung wird stadtebaulich nicht verédndert.
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2.2 ErschlieBung
Die ErschlieBung entspricht vollstandig dem genehmigten Bebauungsplan.
Die Privatparkierung der Doppelhduser und Hausgruppen wird von den PlanstraBen A
und B aus vorgenommen. Bezogen auf den Gesamtbereich sind fiir jede Hauseinheit

1,5 Stellplatze nachzuweisen.
Die bisher vorgesehene 6ffentliche Parkierung wurde beibehalten.

2.3 Grin- und Freiflachen
Die Griinflachen wurden um eine private Griinflache erweitert. Da dieser Bereich bis-
her sowieso als nicht bebaubar ausgewiesen war, wurde wegen der Gleichbehandlung

der Grundstiicke die als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Fléche entsprechend
reduziert.

3.0 Auflistung der im Plan und Textteil vorgenommenen baurechtlichen Anderungen

3.1 Textteil

12.6  Anrechnung von auBerhalb des Baugrundstiicks angeordneten Stellplatz-
flachen wurde ergénzt.

142  Festsetzung fiir Integration oberirdischer Garagen wurde auf das Baufeld A
beschrankt.
Anrechnung von Garagenvorflachen als Stellplatz wurde erganzt.

144  Festsetzung Nebenanlagen wurde erganzt.

l11.1  Aussage zur Uber- und Unterschreitung der Dachneigung wurde erganzt.

n2 Letzter Satz entfallt, da keine Versickerung mdéglich und Abfluf3 in den
Mischwasserkanal vorgesehen ist.

3.2 Nutzungsschablone

- Im Baufeld A wurde die Dachneigung von 20 - 35 ° auf 35 - 4§ ° erhoht und die
Mdglichkeit des Kriippelwalmdaches zugelassen.

- Baufeld O wurde neu eingefiihrt als Ersatz fur B. Dachneigung wie Baufeld A.
Nutzung 0,4/0,8
3.3 Plan

- Baugrenze Baufeld A wurde norddstlich um ca. 2,50 m nach auBen geriickt sowie
auf dem Grundstuck Flurstiick-Nr. 215/4 um 2 m in westlicher Richtung erweitert.

- Baugrenzen Baufeld O wurden geringfiigig verschoben und geéndert (s. Deckblatt)

- Baumstandorte fiir zu pflanzende Baume wurden ergénzt und geringfigig geandert
(s. Deckblatt).
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3.4 Planzeichenerklarung

- Planzeichen privates Grin wurde ergénzt.
- Nicht den Planbereich betreffende Planzeichen wurden weggelassen.

Aufgestellt: Esslingen, 1997-02-24 ha-am

PROJECT GMBH
Planungsgesellschaft
Ruiter Str. 1

73734 Esslingen
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Bebauungsplan Wohngebiet "Althener Straf3e"
in Engelsdorf
1. Vereinfachte Anderung
Teilbereich verlangerte Schillerstrasse

Textteil

Anderungen betreffen nur die
Baufelder A und O!

Esslingen, 24.02.1997
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1.395: Bebauungsplan - Anderung Wohngebiet Althener StraBe in Engelsdorf
Textteil

TEXTTEIL (RECHTSPLAN)

Baugesetzbuch (BauGB) i.d. Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI.| S. 2253),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI.| S. 889, 466)

sowie MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der Fassung vom
17.05.1990 (BGBI. | S.926), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I
S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI.| S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S. 58)
Séachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung vom 26. Juli 1994 (SachsGVBI. | S. 1401)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und &hnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
i.d. Fassung der Bekanntmachung vom 14.05.1990.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt.
1. Planrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb.

1.1 WA = Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2-5 BauNVO
gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB, §§ 16 - 21 a BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb.

2.1 Grundflachenzahl (§ 19 (4) 3 BauNVO)
Bei Reihen- und Doppelhausern ist das jeweilige Gesamtgebaude und das zugehdrige
Gesamtgrundstlck fir die Ermittlung der Grundflachenzahl maBgebend.

2.2 GeschoB3flachenzahl (§ 20 (2) BauNVO)
Bei Reihen- und Doppelhdusern ist das jeweilige Gesamtgeb&ude und das zugehdrige
Gesamtgrundstiick fur die Ermittlung der GeschoBflachenzahl mafB3gebend.

2.3 Als Ausnahme kann die zuldssige GeschoBflache um 30 % der Flache notwendiger
Garagen, die unter der Geldndeoberflache liegen, erhéht werden (§ 21 a (5) BauNVO)

2.4  Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) 3 BauNVO)
entsprechend Planeinschrieb
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Textteil

2.5

2.6

3.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 (2) 4 BauNVO

a) Traufhdhe
In Gebieten, die mit THB gekennzeichnet sind, wird die max. Traufhéhe der baulichen
Anlagen bezogen auf die festgesetzte Geschof3zahl festgelegt. Dabei wird die Traufhdhe
als MalB zwischen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und der Héhe der Mittel-
achse der ErschlieBungsstraf3e vor der Haupteingangsseite festgesetzt.
Die max.Traufhdhe ist auf mindestens der Halfte der Geb&udelédnge und auf mindestens
3,0 m Lange von der Geb&udeecke aus gemessen einzuhalten.

Z=11=10,0m

Der Grundstiicksflache (geman § 19 (3) BauNVO) sind die Flachen von auBerhalb des Bau-
grundstiicks angeordneten Stellplatzen, Carports oder Garagen nach § 9 (1) Nr. 22 BauGB
hinzuzurechnen.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB § 22 BauNV)
entsprechend Planeinschrieb.

Abweichende Bauweise gemaB § 22 (4) BauNVO
a) Abweichende Bauweise: wie offene Bauweise, jedoch Geb&ude mit iber 50 m Lange
zuldssig, die durch Gestaltungselemente gegliedert sind.

Sonstige Festsetzungen

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung (§ 9 (1) 10. BauGB)
Die nach der EAE 85 vorgeschriebenen Sichtfelder sind von Sichthindernissen aller Art
in einer H6he ab 0,80 m Uber der Fahrbahn freizuhalten.

Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 11 u. 20 BauGB, § 12 BauNVO)

Im Baufeld A sind oberirdische Garagen ins Gebaude zu integrieren oder nur in direkter Ver-
bindung mit den Gebauden zulassig. Tiefgaragen sind generell zuldssig, wenn die nicht flr
ErschlieBungszwecke und fiir Be- und Entliftung in Anspruch genommenen und nicht tber-
bauten Teile von Tiefgaragen mit einer Erdiiberdeckung versehen, bepflanzt und ins Gelénde
entwassert werden. Garagenvorflachen mit mindestens 5,0 m Tiefe werden als Stellplatze an-
erkannt.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 16 BauGB)
Die mit VB bezeichneten Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sind als verkehrs-
beruhigte Bereiche im Sinne der StraBenverkehrsordnung und der ESG 87 anzulegen.

Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB)
Nebenanlagen auB3er Garagen, wie z.B. AbstellrAume, sind nur auf der Eingangsseite der
Gebaude oder in direkter Verbindung mit Garagen zuléssig.

Regelung des Wasserabflusses (§ 9 (1) 16 BauGB)
Die Dachentwasserung der Gebaude sollte, wo méglich, in die vorgesehenen-Regenwasser-
sammler in den 6ffentlichen Griinflachen erfolgen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)
Leitungsrechte fiir Dach- und Grundstiicksentwasserung ensprechend Planeinschrieb.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Bindungen fur Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)
Die offentlichen Grinflachen sind mit standortgerechten, einheimischen und artenreichen Ge-

hélzen nach der Auswabhlliste des staatlichen Umweltfachamtes Leipzig zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

E-162.2 gg
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4.8

4.9

4.10

1.1

Mindestens 20 % der nicht iberbaubaren Grundsticksflachen miissen mit einheimischer und
standortgerechter Vegetation aus der Pflanzengesellschaft des Eichen-Hainbuchenwaldes
bepflanzt werden.

Fir eine Strauchbegriinung sollen zusétzlich die zur o0.g. Vegetationsgesellschaft gehérende
Arten, wie z.B. Gemeine Hasel, Eingriffliger Wei3dorn, Schwarzer Holunder, Echte Brombeere
in kleinen Gruppen (3 - 5 Stlick) gepflanzt werden.

Die Mindesthdhe der Gehdlze ist 1 m. Pro 1,5 - 2 m2 ist ein Gehdlz zu pflanzen. Die Bepflan-
zung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der 6ffentlichen StraBen und Wege sind Badume an den im Plan festgesetzten Stand-
orten nach den Empfehlungen des Grunordnungsplanes zu pflanzen. Die festgesetzten Stand-
orte kénnen den Erfordernissen angepaBt werden. Fir die privaten wie 6ffentlichen Stellplatze
ist fir max. 4 Stellplaize ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Die im Griinordnungsplan festgesetzten MaBnahmen nach 9.2 sind Bestandteil der Textlichen
Festsetzungen.

Hinweis:
Flr die zu bepflanzenden Fléchen wird ein Pflanzgebot festgesetzt. Danach hat die Bepflan-
zung innerhalb einer Zeit von 12 Monaten nach Bezugsfertigkeit der Gebaude zu erfolgen.

Vermeidung von Versiegelungen (§ 9 (1) 20 BauGB)

Zur Minimierung der Flachenversiegelung sind alle privaten Hauszugangswege, Zufahrten und
Stellplatze mit wasserdurchléssiger Oberflache und entsprechendem Unterbau herzustellen
bzw. die Ableitung des Niederschlagswassers in die Pflanzflachen sicherzustellen. Hierbei sind
wassergebundene Decken, Kies und Rasengittersteine zulédssig. Dariiber hinaus sind Mosaik,
Klein- und Betonsteinpflaster nur zulassig, wenn die Fugenbreite mindestens 0,5 cm betréagt
und die Fugen selbst wasserdurchléssig sind.

Alle 6ffentlichen Geh- und Radwege sowie Stellplatze sind in wasserdurchléassiger Bauweise
anzulegen. Nach Méglichkeit ist breitfugiges Okopflaster zu verwenden.

Baudenkmale (§ 9 (6) BauGB, § 20 DSchG)

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauerwerk,
Einzelfunde und Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist dem Arché&oligischen Landesamt
Sachsen in Dresden unverziiglich anzuzeigen.

Altlasten (§ 9 (5) 3 BauGB)
AltlastenerkundungsmaBnahmen werden bei begriindetem Verdacht durchgefuhrt.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (§ 83 (1) BauO)

Dachgestaltung (§ 83 (1) 1 BauO)

Dacher kénnen, wenn im Plan nichts anderes festgesetzt ist, als Satteldécher, Zeltdacher, Pult-
oder Tonnendacher ausgefiihrt werden. Flachdacher sind nur bei Zwischenbauten und Dach-
terrassen zulassig. Befreiungen sind méglich. Hausgruppen und Doppelhduser miissen mit
gleichen Dachformen und Dachneigungen-ausgefiihrt werden.

Satteldacher, Zeltdacher

Sattelddcher und Zeltdacher sind mit Ziegeleindeckung in rétlicher Farbung vorzusehen.

Die festgesetzte Dachneigung darf um max. 3° tber- bzw. unterschritten werden. Zwischen-
giebel, Anbauten und Dachausbauten, Gauben und Erker durfen mit einer von der Haupt-
gebauderichtung abweichenden Firstrichtung ausgefihrt werden. Dachgauben und bis ins
Dach ragende Erker sind bis zu 2/3 der Trauflédnge zuldssig und diirfen auch mit Metallein-
deckung ausgefiihrt werden.

Sonnenkollektoren diirfen als integrierte Bauteile in geneigten Dachflachen eingebaut werden,
sie sind zusammenhéngend in einer Flache anzuordnen und diirfen ein Drittel der Dachflache
nicht Gberschreiten.

E’ 162..2 69
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1.2

Flach- und Pultdécher

Es wird empfohlen, Flach- und Pultd&cher der Gebaude mit einer extensiven Begriinung zu
versehen. Fir Garagen sind Flachdécher zulassig. Dachaufbauten sind insgesamt bis zur
Halfte der Trauflange zuldssig, wenn sie mindestens 3,0 m von den Dachrandern entfernt sind
und nicht mehr als 1,50 m (ber die anschlieBende Dachoberfléche hinausragen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie der
Einfriedigungen (§ 83 (1) 4 BauO) -

Einfriedigungen, Graben, Vorgérten und Zufahrten

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind gértnerisch zu gestalten.

Einfriedigungen der Hausgarten kdnnen mit 1,20 m hohen Maschendrahtzéunen, die in eine
Hecke eingebunden werden, mit naturbelassenen Holzzaunen bis 1,20 m Héhe ausgefihrt
werden.

Im Bereich von Terrassen sind Sichtschutzzdune oder -mauern bis 2,00 m Héhe auf eine
L&nge von 5,00 m zugelassen.

Private FuBwege, Freiflichen, private Zufahrten und Stellplétze sind mit einem versickerungs-
fahigen bzw. wasserdurchldssigen Unterbau und Belag auszubilden.

Antennen (§ 83 (1) 1 BauO)

Im gesamten Geltungsbereich sind AuBenantennen auBBer Parabolantennen unzulassig.
Parabolantennen sind nur auf der von den 6ffentlichen Verkehrsflachen abgewandten Seite
zulassig, falls dadurch die Empfangsméglichkeiten nicht beeintrachtigt werden.

Werbeanlagen (§ 83 (1) 1 BauO)

Werbeanlagen sind im Mischgebiet zulassig und missen sich in die architektonische Gestal-
tung der Fassade des jeweiligen Gebaudes einfiigen. Sie sind nur an der Stétte der Leistung
in max. 0,2 gm GréBe zulassig.

Abfallbehalter (§ 83 (1) 4 BauO)

Notwendige Standflachen flr Abfallbehélter sind in die Gebaude zu integrieren. Ausnahms-
weise sind Standfidchen auBerhalb der Gebaude mdglich, sofern es mit dem StraBenbild ver-
einbar ist. Die Standplatze fiir Lewegliche Abfallbehélter sind durch Bepflanzung, Verkleidung
0.4. gegen Einsicht von der &ffentlichen Verkehrsfléche abzuschirmen.
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1.395: Bebauungsplan - Anderung Wohngebiet Althener StraBe in Engelsdorf
Teilbereich verlangerte SchillerstraBe

PLANZEICHENERKLARUNG

GemaB § 2 der Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90 vom Friihjahr 91)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

WA

Allgemeines Wohngebiet
(§ 1 BauNVvO)

Fillschema der Nutzungsschablone

Art der Nutzung GeschoBzahl/max. Geb&dude-
Traufhoéhe

Grundflachenzahl Geschof3flachenzahl

Bauweise Dachform/Dachneigung

Verkehrsflachen § 9 (1) 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie Gehweg
(§9 (1) 11 BauGB) StraBenverkehrsflache
Fahrbahn und Feldweg

Verkehrsflache bes. Zweck Flachen fir das Parken von

(§ 9 (1) 11 BauGB) P Fahrzeugen (§ 9 (1) 11 BauGB)
Mischfunktionsflache

MaB der Baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

0,4

Zahl der Vollgeschosse
(Obergrenze)
(§ 16 (4) § 20 BauNVO)

Grundflachenzahl - GRZ -
(§ 19 BauNVO)

Bauweise, Baulinie, Baugrenze (§ 9 (1) 2 BauGB)

o

Baugrenze

Offene Bauweise
(§ 22 (2) BauNVvO)

(§ 23 BauNVO)

E.' 162..2. 12



3

1.395: Bebauungsplan - Anderung Wohngebiet Althener StraBe in Engelsdorf
Teilbereich verldngerte SchillerstraBe

Weitere Festsetzung

[eXeNeNoNele
O O
O ©
oloNoNoXeXe.

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 (7) BauGB)

Offentliche Grinflachen
(§ 9 (1) 15 BauGB)
Private Griinflachen

(§ 9 (1) 15 BauGB)

Anpflanzung von B&umen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und
Abs. 2 BauGB)

Gr, Fr, Lr

SD/PD/FD

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit
(§ 9 (1) 21 BauGB)

Satteldach, Pultdach,
Walmdach (§ 83 (1) BauO)
Larmschutz (§9 Abs. 1 Nr. 24)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen mit standortgerechten, einheimischen und artenreichen Geholzen
nach Auswahlliste des staatlichen Umweltfachamtes Leipzig

E-TBZ.Z. 13
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