STADT ESSLINGEN AM NECKAR Reg. Nr. 747
Stadtplanungsamt

Bebauungsplan Kehrer
Planbereich 46 "Berkheim"
Lageplan vom 01.06.1992/16.09.1992

TEXTLTICHE FESTSETZUNGETN

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

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Schank- und Speise-
wirtschaften gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht
zuldssig (§ 1 Abs. 5 BaulNVO).

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die gemdB § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungsarten
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BaulNVO).

2.0 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 a BaulNVO)

2.1 Im Einzelfall kOnnen von der Grundfldchenzahl (GRZ)
Ausnahmen zugelassen werden, wenn die Geschofifldchen-
zahl (GFZ) nicht Uberschritten wird (§ 16 Abs. 6
BauNVoO) .

2.2 Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu 100 vom Hundert iliberschritten werden. Weitere
Uberschreitungen kénnen im Einzelfall zugelassen
werden, wenn die Fldchen wasserdurchldssig befestigt
oder bauliche Anlagen erdiiberdeckt ausgefiihrt werden
($§ 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BaulNVO).

2.3 Bei der Ermittlung der Geschoffldche (§ 20 BaulNVO)
bleiben die Fldchen von Stellpldtzen und Garagen in
Vollgeschossen unberiicksichtigt (§ 21 a Abs. 4 Nr. 3
BauNVoO) .

2.4 Bei der Ermittlung der GeschoBfldche sind die Fldchen
von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschosse
einschliefllich der zu ihnen gehdrenden Trappenrdume
und einschlieflich ihrer Umfassungswidnde mitzurechnen
(§ 20 Abs. 3 BauNVoO).
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Hohe baulicher Anlagen
Die HBhe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung

von maximalen Gebdudehdhen (GH max.) und maximalen
Traufhdhen (TH max.) beschrédnkt (Traufe = Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut).

Den Bezugspunkt hierfilir liefert die Achse der angren-
zenden Verkehrsfldche; bei Eckgrundstilicken ist die in
Nord-Siid-Richtung verlaufende Verkehrsfldche maB-
gebend. Die Lage des Bezugspunktes wird gebdudeweise
ermittelt als Schnittpunkt dieser Achse mit der Mittel-
parallelen durch die betreffende {iberbaubare Grund-

stiicksflédche.

Die maximalen HShen werden wie folgt festgesetzt:
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2.5.3 im WA5,: TH max. 7,75 m
GH max. 9,50 m
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2.5.4 im WA,: TH max. 7,00 m
GH max. 11,50 m
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2.5.6 Unabhdngig hiervon sind im Schutzbereich der 110-kV-

Freileitung der Neckarwerke AG die entsprechenden
Abstandsvorschriften zu beachten.
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3.0 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BaulNVO)

3.1 In den Bereichen, in denen die offene Bauweise -
Hausgruppen (H) festgesetzt ist, sind innerhalb der
Baugrenzen die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zu
errichten.

4.0 Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BaulNVO)

4.1 Die Abstdnde der Garagen zu den 6ffentlichen Verkehrs-
fldchen miissen bei Parallelstellung mindestens 1,0 m
(andernfalls 5,0 m) betragen.

Der Abstand vor oberirdischen Stellpldtzen und Garagen
von den 8ffentlichen Verkehrsfldchen darf hdchstens
15,0 m betragen.

4.2 Garagen sind nur als Teile der Wohngebdude oder in
direkter baulicher Verbindung mit den Wohngebduden
oder als Tiefgaragen zuldssig.

5.0 Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind und
ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

5.1 Auf den privaten Griinfldchen ist die Errichtung von
Gebduden im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO nicht zuldssig.

6.0 Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1 In den "verkehrsberuhigten Bereichen" ist die Nutzung
der Verkehrsflidche entsprechend § 42 Abs. 4 a Strafen-
verkehrsordnung eingeschrankt.

6.2 Auf den "Wirtschaftswegen" sind nur FuBgdnger- und
Radfahrverkehr sowie der zur Bewirtschaftung der durch
diesen Weg erschlossenen landwirtschaftlichen Grund-
stlicke notwendige Fahrverkehr zuléssig.

6.3 Die FuB- und Radwege diirfen von Rettungs-, Feuerwehr-
und Millfahrzeugen befahren werden.

6.4 Offentliche FuBwege sowie FuB- und Radwege sind mit
wassergebundenen Decken auszufiihren; Parkpldtze sind
mit wasserdurchldssigen Beldgen (Rasengittersteine,
Pflasterrasen usw.) auszufithren und zu begriinen.
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7.0 Private Griinfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

7.1 Die privaten Griinfldchen - Gartenland - sind ent-
sprechend den Festsetzungen im Griinordnungsplan zu
bepflanzen.

8.0 Fldchen fiir die Regelung des Wasserflusses sowie fir

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB, § 6 Abs. 4 BNatschG und § 9 Abs. 1 LNatschG)

8.1 Die mit Planzeichen "V" festgesetzten Versickerungsmul-
den dienen der Riickfiihrung eines Teiles des anfal-
lenden Regenwassers (Dachwasser) in das Grundwasser.
Sie sind nach ATV 138 ("Bau und Bemessung von Anlagen
zur dezentralen Versickerung von nicht schddlich
verunreinigten Niederschlagwasser'", Regelwerk Ab-
wasser-Abfall der abwassertechnischen Vereinigung
e. V., Januar 1990) herzustellen.

Eine Untersuchung des Untergrunds zur Bestimmung der
Wasserleitfdhigkeit im Rahmen von Baugrunduntersuchun-
gen wird empfohlen.

8.2 Hausinterne Grauwasserkreisldufe sind zuldssig.

9.0 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs., 1 Nr. 21 BauGB)

9.1 Die mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrédger zu belastenden Fldchen kdnnen nur in
beschrdnkter Weise und im Einvernehmen mit den Ver-
und Entsorgungstrdgern bebaut und genutzt werden.

9.2 Die mit Leitungsrecht zugunsten der Neckarwerke AG zu
belastenden Fldchen dienen der Sicherung der
110 kV-Freileitung. Bebauungen innerhalb dieses Schutz-
streifens unterliegen H&henbegrenzungen und sind mit
der Neckarwerke AG abzustimmen.

10.0 Verwendungsverbot filir luftverunreinigende Stoffe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

10.1 Feste Stoffe diirfen zu Heiz- und Feuerungszwecken und
zum Zwecke der Warmwasserbereitung nicht verbrannt
werden.
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11.0 Vorkehrungen zu Minderung von schddlichen Umwelteinwir-

kungen
[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

11.1 Der Planbereich liegt im Bauschutzbereich des Flug-
hafens Stuttgart. Aufgrund der flugldrmbedingten
Dauerschallemmission von tagsiliber (6.00 bis 22.00 Uhr)
62 bis 65 dB (A) sind bei der Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen Flugldrm zu treffen. Die
besonderen baulichen Vorkehrungen miissen so beschaffen
sein, daB in den Aufenthaltsrdumen von Gebduden eine
mind. 15 dB (A) betragende Liarmwertminderung gegeniiber
dem gebietsbezogenen Planungsrichtpegel dauernd gewahr-
leistet ist (siehe Tabelle DIN 18005).

12.0 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 25 a BauGB)

12.1 Die nicht fir ErschlieBungszwecke in Anspruch genom-
menen und nicht iliberbauten Teile von Tiefgaragendecken
sind mit mindestens 0,6 m starker Erdiiberdeckung zu
versehen, mit Rasen, Stauden und Strauchpflanzungen
sowie kleinkronigen Bdumen anzulegen und ins Geldnde
zu entwdssern.

12.2 Im WA, ist je angefangener 150 gm nicht iiberbaubarer
Grundstiicksfldche mindestens ein Baum zu pflanzen
(Pflanzenauswahl siehe Textteil Nr. 12.3) und dauernd
zu unterhalten, soweit die Fldchen nicht fir Tiefgara-
gen beansprucht werden. Die im Plan mit Pflanzbindung
oder Pflanzgebot dargestellten Einzelbdume kdnnen
hierbei angerechnet werden.

12.3 Pflanzgebot flir Einzelbdume
Fiir die durch Pflanzgebot festgesetzten Einzelbdume
sind standortgerechte einheimische Laubgehdlze als
Hochstdmme nach DIN 18916 zu verwenden und dauernd zu
unterhalten. Der Standort der Baumpflanzung darf von
der Planfestsetzung bis zu 2 m abweichen.

12.3.1 Fiir straBenbegleitende Pflanzungen sind zu verwenden:
Maulus sylvestris (Wildapfel), Sorbus domestica (Spei-
erling).
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Im Bereich der Freifldchen sind auBerdem landschaftsty-
pische Obstbaumsorten zu verwenden, z. B.:

Apfel (Bitterfelder,
Bohnapfel,
Boskop,
Brettacher,
Gehrers Rambour,
Gewiirzluiken,
Goldparmédne,
Haux Apfel,
Heslacher Luiken,
Jakob Fischer,
Kardinal Bea,
Linsenhofen,
Oldenburg,
Ontario)

Birnen (Alexander Lukas,
Champagner Bratbirne,
Gelbméstler,
Grdafin von Paris,
Oberdsterreicher,
Schweizer Wasserbirne,
Stuttgarter Gaishirten,
Williams Christ)

Zwetschgen (Biihler Zwetschgen,
Hauszwetschge,
Italienische Zwetschge,
Mirabelle von Nancy,
Wangenheimer).

Fldchenhaftes Pflanzgebot fiir Strducher und freiwachs-
ende Hecken:

Die so belegten Fldchen sind mit je sechs verschiede-
nen heimischen Gehdlzen der Arten

Acer campestre (Feldahorn),

Carpinus betulus (Hainbuche),

Cornus mas (Kornelkirsche),

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),
Corylus avellana (HaselnuB),

Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeiBdorn),
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weifdorn),
Ligustrum volgare (Liguster),

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche),
Prunus avium (Vogelkirsche),

Prunus spinosa (Schlehey},

Rosa arvensis (Kriechrose},

Rosa canina (Hundsrose),

Salix capraea (Salweide) und

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball),

zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten.

~ 5 -
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12.5 Fldachenhaftes Pflanzgebot flir Beerenstrducher:
Die so belegten Flédchen sind mit Beerenstrduchern wie

Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere),
Ribes uva-crispa (Stachelbeere),

Ribes rubrum (Rote Johannisbeere) und
Rubus idaeus (Himbeere)

zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten.

12.6 Pflanzgebot fiir Dachbegriinung:
Flach- und Pultddcher von Wohngebduden und Garagen
sind fldchendeckend mit einer Extensivbegriinung anzule-
gen, die dauerhaft zu unterhalten ist. Sie sind bei
einer Substratstdrke von mind. 15 cm mit einer stand-
ortgerechten Grdser-Krdutermischung anzusden.

13.0 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

13.1 Pflanzbindung flir Einzelbdume:
Die mit Pflanzbindung festgesetzten Einzelbdume sind
dauernd zu unterhalten. Abgdngige Bdume sind durch
standortgerechte, einheimische Laubgehdlze zu ersetzen.
(Pflanzenauswahl siehe Textteil Nr. 12.3).
Miissen mit Pflanzbindung belegte Bdume, die im Baufen-
ster einer Tiefgarage stehen, entfernt werden, ist
ebenfalils gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.

14.0 Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

14.1 Die zur Herstellung der Verkehrsfldchen erforderlichen
B&schungen sind vom Anlieger zu dulden.

15.0 Hinweise

15.1 Fund von Kulturdenkmalen
Gemdfs § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Funde, von
denen anzunehmen ist, daB an ihrer Erhaltung aus
wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatge-
schichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse
besteht, unverziiglich einer Denkmalschutzbehdrde oder
der Gemeinde anzuzeigen.

15.2 Grundwasser
Ab 4,70 m Tiefe unterhalb der Geldndeoberfldche ist
mit Grundwasser zu rechnen. Bei Griindungen, die tiefer
als 4,70 m unter Geldnde liegen, ist zusdtzlich zum
Baugenehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren
erforderlich.
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16.0 Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 73 LBO)

16.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

16.1.1 Dicher im WA, sind mit einer Neigung von 3° bis 6°
zuldssigqg.

16.1.2 Ddcher in den Bereichen WA, und WA, sind mit einer

Neigung von 3° bis 8° zuldssig.

16.1.3 Sattelddcher sind mit einer Neigung von 25° bis 38°
zulédssig.
16.1.4 Doppelhduser und Hausgruppen sind mit einer einheit-

lichen Dachneiqung auszufiihren.

16.1.5 Flach~- und Pultddcher von Wohngebduden und Garagen
sind zumindest extensiv zu begriinen (siehe auch Text-
teil Nr. 12.6).

16.1.6 Als Dachdeckung bei Sattelddchern sind nur Ziegel oder
ziegeldhnliches Material zuldssig.

16.1.7 Dacheinschnitte sind unzuldssig. Dachaufbauten sind
wie folgt zuldssig:

- bei Flach- und Pultdidchern insgesamt bis zur Hdlfte
der Traufldnge, wenn sie mindestens 3,0 m von allen
Dachridndern entfernt sind und nicht mehr als 1,50 m
{iber die anschliefBende Dachfldche hinausragen;

- bei Sattelddchern bis zu 1/3 der Traufldnge, wenn
sie von der Giebelseite mindestens 1,50 m, von der
Traufe (Schnittpunkt AuBenwand/Dachhaut) mindestens
0,80 m Abstand haben und, gemessen von der Dachfla-
che des Hauptdaches bis zur Traufe der Dachaufbau-
ten, nicht hdher als 1,20 m sind.

16.1.8 Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Faserzement-,
Aluminium-, Kunststoff- oder &dhnlichen Platten sowie
mit Materialien mit gldnzenden Oberfldchen ist unzulds-
sig.

16.1.9 Die AuBenwidnde der Doppelhduser und Hausgruppen sind
in Bezug auf Gestaltung, Oberfldchenstruktur und
Farbgebung aufeinander abzustimmen.
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16.2 Aufere Gestaltung und besondere Anforderungen an
Werbeanlagen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 Nr. 1 LBO)

16.2.1 Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung
zuldssig und diirfen nur im ErdgeschoB und Briistungsbe-
reich des 1. Obergeschosses angebracht werden.

16.3 Antennen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

16.3.1 Aufenantennen sind unzuldssig, da der AnschluB3 an das
Breitbandkabel der Deutschen Bundespost gewdhrleistet
ist.

16.4 Niederspannungsfreileitungen

(§ 73 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

16.4.1 Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.

16.5 Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grund-
stiicke und der Plitze fiir bewegliche Abfallbehdlter
sowie Vorschriften liber Einfriedigungen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

16.5.1 Die unbebauten Fldchen der bebauten Grundstilicke sind
als Griinfldchen oder girtnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

16.5.2 Stellplédtze, Zufahrten und Straurdume vor Garagen sind

mit wasserdurchldssigen Beldgen (Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen usw.) anzulegen
und zu begriinen.

16.5.3 Standplédtze fiir bewegliche Abfallbehdlter sind baulich
oder durch Bepflanzungen gegen Einsicht von &ffent-
lichen Anlagen und Verkehrsfldchen abzuschirmen.

16.5.4 Entlang von &ffentlichen Fldchen sind Einfriedigungen
nur in Form von Hecken und Strduchern mit oder ohne
beidseitig bepflanztem Drahtgeflecht bis zu einer Hohe
von max. 1,0 m zuldssigqg.

Zur Abschirmung von Wohnhdfen sind auBerdem Sicht-
schutzeinrichtungen mit einer H6he von max. 1,8 m als
Hecken oder Holzsichtblenden zuldssig; diese Sicht-
schutzeinrichtungen diirfen bei Reihenhausgdrten eine
Linge von 3 m ab Hausgrund nicht {iberschreiten.

Mit Einfriedigungen und Sichtschutzeinrichtungen ist
gegeniiber &ffentlichen Verkehrsfldchen ein Abstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten.

-9 -
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17.0 Ordnungswidrigkeiten
(§ 74 LBO)
17.1 Bei Zuwiderhandlungen gegen die Ortlichen Bauvorschrif-

ten gelten die Bestimmungen des § 74 LBO.

18.0 Aufgehobene Vorschriften

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in seinem
rdumlichen Geltungsbereich alle bisherigen Vorschrif-
ten aufler Kraft, dies gilt insbesondere fiir:

Bebauungsplan Rain II, gen. d. ErlaB des Landratsamtes
Esslingen vom 17. Februar 1966, Nr. VI-1-Joos-Er/He.
(3048)

Bebauungsplan Kugelbrettle, gen. d. ErlaB des Landrats-
amtes Esslingen vom 22. Juni 1971,
Nr. VI a-612.2-GR/Re (3067)

Bebauungsplan Filder/HauffstraBe, gen. d. ErlalB des

Landratsamtes Esslingen vom 02.04.1974,
Nr. 401-612.2-E Gr/Re (3081)

19.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132)

Landesbauordnung filir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28.11.1983 (GBl. S. 770)

--<10 -
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