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Erlauterungsbericht

Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Zum Planstand vom 23.08.2026

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Owen im Landkreis Esslingen und umfasst eine MalRgebliche
Grundsticksflache von 390m2. Das Grundstiick grenzt im Westen an die AmtstralRe und im Osten und Stiden an Badstrale
an. An der noérdlichen Grundstiicksgrenze schliet eine vorhandene Wohnbebauung an.

Gebaudetypologie

Die Planung sieht fur das Mehrfamilienhaus , Alte Mosterei” zwei zusammengebaute Gebdude mit einen gemeinsamen
ErschlieBungskern sowie gemeinsamen Garagen vor. Das als zwei Gebdude wirkende Mehrfamilienhaus hat 2,5
Vollgeschosse und ein weiteres oberstes Dachgeschoss. Um ein harmonisches Einfligen in die Umgebung sicherzustellen, ist
das Mehrfamilienhaus in Anlehnung an den Bestand sowie an die Umgebungsbebauung als Satteldachgebdude mit einer
Dachneigung von 52° geplant. Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung nimmt der Neubau gegeniiber dem Bestand
leicht ab. Das Bauvolumen ist in etwa gleich dem abgangigen Bestandsgebaude.

Wohnflachen

In dem Mehrfamilienhaus werden 7 Wohnungen mit einer gesamten Netto-Raumflache von ca. 595m2 entstehen. Diese
Wohneinheiten teilen sich auf in eine barrierefreie 4-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss, zwei 3-Zimmer-Wohnungen sowie
eine 2-Zimmerwohnung im Obergeschoss, eine 4-Zimmer-Wohnung und eine 3-Zimmer-Wohungen im Dachgeschoss,
sowie eine 2-Zimmer-Wohnung im Dachspitz.

Stellplatze

Die gemeinsame Garage mit 6 Stellplatzen befindet sich im Erdgeschoss mit Zufahrt von der AmtstraRe. Ein weiterer
barrierefreier Stellplatz befindet sich im AuRenbereich mit Zufahrt von der BadstralRe.

Die Fahrradabstellplatze befinden sich ebenfalls in der Garage im Erdgeschoss, jedoch mit Zugang tiber die Badstrale.
Somit stehen den 7 Wohneinheiten insgesamt 7 PKW Stellpldtze und 14 Fahrradabstellplatze zur Verfligung.

ErschlieBung

Die Wohnung im Erdgeschoss orientiert sich nach Westen hin und wird ebenerdig liber das gemeinsame Haupttreppenhaus
auf der Nord-Westseite erschlossen. Die Wohnungen im Obergeschoss bis zum Dachspitz orientieren sich Giberwiegend
nach Stiden sowie nach Westen und werden ebenfalls Gber das gemeinsame Haupttreppenhaus erschlossen.

Freiflachenkonzept
Die Grinflache liegt Nordostlich an der BadstraRe und bietet neben einem privateren Vorbereich fur die
Erdgeschosswohnung auch eine Flache fir den Kinderspielplatz sowie eine Parkplatzflache.

Material- und Farbkonzept

Die Fassaden erhalten eine hochwertige Putzfassade mit grober Kérnung in beigem Farbton, welche sich mit der
Dachdeckung in roten Naturziegeln harmonisch in das Ortsbild einfiigt. Die Leibungen von Fenstern und Loggien setzen sich
in reinweill mit feinerer Putzkérnung gestalterisch ab, ebenso die in Naturgrau gestrichenen Holzfenster.

SchallschutzmaRBnahmen

Trotz der Trennung durch die Lauter wirkt sich die unmittelbare Ndhe zur stark befahrenen OrtsdurchgangsstraRRe negativ
auf den zuldssigen Wert der Zumutbarkeit fur ein allgemeines Wohngebiet aus. Die Zuldssigen Werte werden leicht
Uberschritten so das passive bauliche KompensationsmaRnahmen notwendig werden.

Hierzu wurde ein schalltechnisches Gutachten an rw bauphysik Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG in Auftrag gegeben,
welches in Abstimmung mit Bauherrschaft und Architekt die baulichen schalltechnischen MaRnahmen zusammenfasst.
Das Ergebnis der fachtechnischen Stellungnahme liegt in gesonderter Anlage bei.
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Flachenermittlung
NEUBAU MFH"ALTE MOSTEREI"

Amtstralle 5
73277 Owen

KILTZ KAZMAIER
ARCHITEKTEN

Turmstralle 12
73230 Kirchheim / Teck

aufgestellt am 23.08.2026
Bertram Kiltz

Tel. 07021 804999 0
Fax 07021 80 49 99 1
info@kiltzkazmaier.de

GRZ (Grundflachenzahl) 0,77
Grundflache / Grundstlicksflache = Grundflachenzanhl

zulassige GRZ: keine Angabe

Grundflache 302,60

Grundstucksflache 395,35
|GFZ (Geschossflichenzahl) 2,30
Geschossflache / Grundstiicksflache = Geschossflachenzahl

zuldssige GFZ: keine Angabe

Geschossflache 907,80

Grundstlicksflache 395,35

BMZ (Baumassenzahl) 9,31

Bruttorauminhalt / Grundstiicksflache = Baumassenzahl

zulassige BMZ: keine Angabe

Bruttorauminhalt 3.680,22

Grundstiucksflache 395,35

BRI (Bruttorauminhalt)

Bezeichnung Flache (m2) Tiefe (m) Faktor Summe (m3)
UG / Keller 176,41 2,70 1,00 476,31
Haus 1 (West) 186,02 10,00 1,00 1.860,20
Haus 2 (Ost) 106,50 12,10 1,00 1.288,65
Dachgaube (Nord) 2,80 5,00 1,00 14,00
Dachgaube (mitte) 1,66 6,72 1,00 11,16
Dachgaube (Siid) 1,61 4,30 1,00 6,92
Dachterrasse 3,13 5,80 1,00 18,15
Dachgaube Dachspitz (Sud) 1,61 3,00 1,00 4,83
Gesamt 3.680,22
BGF (Bruttogeschossflache)

Bezeichnung Flache (m2) Faktor Summe (m2)
Untergeschoss 176,41 1,00 176,41
Erdgeschoss 302,60 1,00 302,60
Obergeschoss 302,60 1,00 302,60
Dachgeschoss 302,60 1,00 302,60
Dachspitz 138,00 1,00 138,00
Gesamt 1.222,21
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KFZ-Stellplatze

Bezeichnung Anzahl (WE) Faktor Summe
1 Stellplatz je Wohneinheit 7,00 1,00 7,00
Gesamt 7
Fahrrad-Stellplatze

Bezeichnung Anzahl (WE) Faktor Summe
2 Stellplatz je Wohneinheit 7,00 2,00 14,00
Gesamt 14
NRF (Nettoraumflache)

Bezeichnung Flache (m2) Faktor Summe (m2)
NUF 1 (Wohnen und Aufenthalt) 595,34
NUF 2 (Biroarbeit) -
NUF 3 (Produktion) -
NUF 4 (Lagern, Verteilen, Verkauf) -
NUF 5 (Bildung, Unterricht, Kultur) -
NUF 6 (Heilen und Pflegen) -
NUF 7 (Sonstige Nutzungen) 220,57
TF (Technische Funktionsflache) 26,16
VF (Verkehrsflache) 74,14
Gesamt 916,21
NUF 1 (Wohnen und Arbeiten)

Bezeichnung Flache (m2) Faktor Summe (m2)
Erdgeschoss

WHG 01 4-Zi- WHG 99,72
wC 2,05 1,00 2,05
Bad 7,04 1,00 7,04
Abstell 5,61 1,00 5,61
Diele 9,31 1,00 9,31
Zimmer 1 14,40 1,00 14,40
Zimmer 2 13,12 1,00 13,12
Zimmer 3 10,17 1,00 10,17
Wohnen/Essen/Kochen 34,92 1,00 34,92
Loggia 6,20 0,50 3,10
Obrgeschoss

WHG 02 3-Zi- WHG 75,34
Bad 4,90 1,00 4,90
Abstell 1,44 1,00 1,44
Diele 8,11 1,00 8,11
Zimmer 1 14,19 1,00 14,19
Zimmer 2 10,29 1,00 10,29
Wohnen/Essen/Kochen 33,38 1,00 33,38
Loggia 6,06 0,50 3,03
WHG 03 2-Zi- WHG 63,92
Bad 5,01 1,00 5,01
Abstell 1,73 1,00 1,73
Diele 7,08 1,00 7,08
Zimmer 13,20 1,00 13,20
Wohnen/Essen/Kochen 33,62 1,00 33,62
Loggia 6,56 0,50 3,28
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NUF 1 (Wohnen und Arbeiten)

Bezeichnung Flache (m2) Faktor Summe (m2)
Obrgeschoss

WHG 04 3-Zi- WHG 79,56
Diele 7,90 1,00 7,90
Abstell 2,76 1,00 2,76
wC 1,80 1,00 1,80
Bad 6,00 1,00 6,00
Zimmer 1 13,41 1,00 13,41
Zimmer 2 13,73 1,00 13,73
Wohnen/Essen/Kochen 30,86 1,00 30,86
Loggia 6,20 0,50 3,10
Dachgeschoss

WHG 05 3-Zi- WHG 110,22
Zimmer 1 16,03 1,00 16,03
Zimmer 2 14,67 1,00 14,67
Abstell 2,54 1,00 2,54
Diele 10,75 1,00 10,75
Bad 9,48 1,00 9,48
wC 2,45 1,00 2,45
Wohnen/Essen/Kochen 50,03 1,00 50,03
Loggia 8,54 0,50 4,27
WHG 06 4-Zi- WHG 92,51
Diele 11,02 1,00 11,02
wC 2,09 1,00 2,09
Bad 6,15 1,00 6,15
Kochen 7,10 1,00 7,10
Zimmer 1 11,23 1,00 11,23
Zimmer 2 13,05 1,00 13,05
Zimmer 3 11,15 1,00 11,15
Wohnen/Essen 26,98 1,00 26,98
Loggia 7,48 0,50 3,74
WHG 07 2-Zi- WHG 74,07
Essen/Kochen 26,37 1,00 26,37
Wohnen 20,72 0,25 5,18
Zimmer 1 12,42 1,00 12,42
Abstellraum 14,91 1,00 14,91
Bad 6,25 1,00 6,25
Eingang im DG 1,32 1,00 1,32
Abst./WM Zugang DG 3,80 1,00 3,80
Dachterrasse 15,29 0,25 3,82
Gesamt 595,34
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NUF 7 (Sonstige Nutzungen)

Bezeichnung Flache (m2) Faktor Summe (m2)
Untergeschoss

Wasche 12,10 1,00 12,10
Trocknen 9,86 1,00 9,86
Abstell 1 5,67 1,00 5,67
Abstell 2 5,71 1,00 5,71
Abstell 3 5,70 1,00 5,70
Abstell 4 5,70 1,00 5,70
Abstell 5 9,60 1,00 9,60
Abstell 6 9,60 1,00 9,60
Abstell 7 9,60 1,00 9,60
Keller 14,08 1,00 14,08
Erdgeschoss

Garage 73,73 1,00 73,73
Fahrrader 49,80 1,00 49,80
Ml 9,42 1,00 9,42
Gesamt 220,57
TF (Technische Funktionsflache)

Bezeichnung Flache (m2) Faktor Summe (m2)
Heizung / Technik 26,16 1,00 26,16
Gesamt 26,16
VF (Verkehrsflache)

Bezeichnung Flache (m2) Faktor Summe (m2)
Untergeschoss

TRH 19,10 1,00 19,10
Flur 16,10 1,00 16,10
Erdgeschoss

Eingang 3,68 1,00 3,68
TRH 13,88 1,00 13,88
Obergeschoss

TRH 13,88 1,00 13,88
Dachgeschoss

TRH 7,50 1,00 7,50
Gesamt 74,14
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PROJEKT

ALTE MOSTEREI OWEN
Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten
AmtstraBBe 5

73277 Owen

BAUHERR

Bettina Vogel Carmen Vogel
Neue StraBe 27 Aichelberger Str. 18
73277 Owen 73271 Holzmaden

Stellplatznachweis vom 23.08.2026

gemaB VwV Stellplatze
Ermittlung nach § 37 Abs. 1 Satz2 LBO

PKW

1 Stellplatz je Wohneinheit 1,00 X 7 7

Der Standort der baulichen Anlage wird hinsichtlich seiner Einbindung in den OPNV
entsprechend Tabelle A bewertet.

Vom Standort der baulichen Anlage aus ist eine Haltestelle des OPNV
in einem Radius max. 300m erreichbar: 3 Punkte

Mehr als 2 Bus oder Bahnlinie kbnnen erreicht werden: 2 Punkte

Die kiirzeste Taktfolge des leistungsfahigsten Verkehrsmittels

Mo. bis Fr. zwischen 6 h und 19 h betrdgt =20 Minuten: 0 Punkte
Das attraktivste erreichbare Verkehrsmittel ist die S-Bahn: 3 Punkte
7 Punkte

Die Standortqualitat dieser baulichen Anlage wird hinsichtlich ihrer Einbindung in das OPNV-Netz
mit insgesamt 7 Punkten bewertet.
Die Zahl der notwendigen Kfz-Stellplatze betragt bei 7-9 Punkten = 60 % der ermittelten Kfz-Stellplatze

7,00 X 0,60 4,20
geplante Stellplatze = 7 Stlick
Fahrrader
2 Fahrradstellplatz je Wohneinheit 2,00 X 7 14

geplante Fahrradstellplatze = 14 Stiick

KILTZ KAZMAIER ARCHITEKTEN
Turmstrasse 12 _ 73230 Kirchheim/Teck
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