STADT ESSLINGEN AM NECKAR Reg. Nr. 780
Stadtplanungsamt

Bebauungsplan Neckar-/Katharinenstrafe (6stlicher Teil)
Planbereich 02 "Innenstadt II"
Lageplan vom 22.05.1996/31.01.1997

TEXTLICHE FESTSETZUNGETN

A Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

1.1 Im besonderen Wohngebiet 1 und 2 (WB 1 und 2) werden
die gemdB § 4 a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungsarten (Vergniigungsstdtten und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BaulNVO).

1.2 Im besonderen Wohngebiet 1 und 2 (WB 1 und 2) sind
Gewerbebetriebe, die der gewerblichen Unzucht dienen,
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO).

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

2.1 Im Einzelfall kdnnen weitere Uberschreitungen der
geméB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssigen Grundfldche
zugelassen werden, wenn die weiteren Fldchen wasser-
durchldssig befestigt oder bauliche Anlagen erdiiber-
deckt ausgefiihrt werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 und 4
BauNVoO) .

2.2 Im Einzelfall kdnnen von der Grundfldchenzahl (GRZ)
Ausnahmen zugelassen werden, wenn die GeschoBfldchen-
zahl (GFZ) bzw. die zuldssige HOhe baulicher Anlagen
nicht liberschritten wird (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

2.3 Bei der Ermittlung der Geschoffldchen sind die Fldchen
von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (Nichtvoll-
geschossen) einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswédnde
mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

2.4 Die zuldssige GeschoBfldche (§ 20 BauNVO) kann um die
Fldchen notwendiger Garagen, die unter der Geldndeober-
fliche hergestellt werden, bis max. 30 % der zulds-
sigen GeschoBfldche erhdht werden (§ 21 a Abs. 5
BauNVO) .
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2.5 H6he baulicher Anlagen
Die zul&dssige H6he baulicher Anlagen wird durch die
Festsetzung von Mindesthéhen (min.) und Maximalhdhen
(max.) begrenzt.
Dabei sind
Traufe = Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut
Gebdudehdhe = HOhe bis Oberkante Dachkonstrukti-
on/Attika
Unterer Bezugspunkt ist das vorhandende Gelé&nde.

2.5.1 Im besonderen Wohngebiet 1 (WB 1) gilt:

2.5.1.1 Bei zuldssigen 3 Vollgeschossen:
Traufhbhe min. = 6,5 m
Traufhdéhe max. = 9,0 m
Firsthohe max. 14,0 m

2.5.1.2 Bei zuldssigen 4 Vollgeschossen:
Traufhdohe min. = 10,0 m
Traufhdhe max. 12,5 m
Firsthdohe max. = 18,0 m

2.5.2 Im besonderen Wohngebiet 2 (WB 2) gilt:

2.5.2.1 Bei Gebduden mit Sattel- oder Walmd&dchern:
Traufhbhe max. = 9,0 m
Firsthohe max. = 14,0 m

2.5.2.2 Bei Gebduden mit Pult- oder Flachd&dchern:
Gebdudehdhe max. = 9,5 m
Diese H6he darf durch Dachaufbauten um maximal 3,0 m
iiberschritten werden.

3.0 Stellpldatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

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

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

4.1 Die mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrdger zu belastenden Fl&chen kdnnen nur in
beschrédnkter Weise und im Einvernehmen mit den Ver-
und Entsorgungstrdgern bebaut und genutzt werden.
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5.0 Vorkehrungen zur Minderung von schddlichen Umwelt-
einwirkungen
($§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Bei den mit dem Planzeichen "i" gekennzeichneten
Gebieten handelt es sich um Fldchen, bei deren Bebau-
ung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsim-
missionen zu treffen sind. Die besonderen baulichen
Vorkehrungen miissen so beschaffen sein, daB in den
Aufenthaltsrdumen von Gebduden ein Dauerschallpegel
von tagsiiber (6.00 bis 22.00 Uhr) 40 dB (A) und nachts
(22.00 bis 6.00 Uhr) 30 dB (A) nicht iliberschritten
wird.

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

6.1 Pflanzgebot fiir grofkronige Einzelbdume
Die durch Pflanzgebot festgesetzten Einzelbdume sind
als groBkronige, standortgerechte, heimische, hochstdm-
mige Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.
Zuldssig sind z. B. Bergahorn, Schwarzerle, Gemeine
Esche und Winterlinde.
Bei der Pflanzung sind Gehdlze mit einem Mindeststamm-
umfang von 18 bis 20 cm zu verwenden; gemessen in 1 m
Hb6he.

Der Standort der Baumpflanzung darf von der Planfest-
setzung bis zu 2 m abweichen.

Abgdngige Bdume sind in den entsprechenden Arten
nachzupflanzen.

6.2 Flidchenhaftes Pflanzgebot fiir Einzelbdume
Die nicht iliberbauten Fl&chen der bebauten Grundstiicke,
einschlieBlich der Arbeits-, Lager- und Stellplatzfléa-
chen, sind mit standortgerechten, heimischen Laubbdu-
men, je 1 Baum pro angefangene 200 m? Fldche, zu
bepflanzen und dauernd zu unterhalten.
Zuldssig sind z. B. Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere
und Eberesche. Obstbdume sind ebenfalls zuléassig.
Die Anzahl der nach anderen Festsetzungen auf diesen
Flidchen gepflanzten B&dumen kann hierbei angerechnet
werden.
Abgédngige Bdume sind in den entsprechenden Arten
nachzupflanzen

6.3 Pflanzgebot fiir Tiefgaragendecken
Die nicht fir ErschlieBungszwecke in Anspruch genom-
menen und nicht iliberbauten Teile von Tiefgaragendecken
sind mit einer mindestens 0,6 m starken Erdiiberdeckung
zu versehen, gdrtnerisch anzulegen und ins Geldnde zu
entwdssern. Mindestens 20 % der Fldche ist mit heimi-
schen Laubgehdlzen zu bepflanzen.
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Zuldssig sind z. B. Kornelkirsche, GewShnlicher Ligu-
ster, Wolliger Schneeball sowie die heimischen Wildro-
senarten.

Abgdngige Gehélze sind in den entsprechenden Arten
nachzupflanzen.

6.4 Pflanzgebot fiir Dachbegriinung
Flachddcher und Dachflédchen mit einer Neigung bis zu
15° sind fldchendeckend mit einer Extensivbegriinung zu
versehen, die dauernd zu unterhalten ist.
Die Fl&dchen sind mit einer mindestens 15 cm starken
Substratschicht zu iliberdecken und mit Grdsern, Wild-
krdutern und Gehdlzen zu bepflanzen, so daB dauerhaft
eine geschlossene Vegetationsdecke gewdhrleistet wird.
Die Dachbegriinung muBl eine Wasseraufnahmekapazitdt von
mindestens 35 1/m? im Gesamtaufbau aufweisen (Herstel-
lernachweis erforderlich).

6.5 Pflanzgebot fiir Fassadenbegriinung
Im besonderen Wohngebiet 1 (WB 1) sind mindestens 10 %
und im besonderen Wohngebiet 2 (WB 2) sind mindestens
20 % der Fassadenfldchen mit geeigneten Pflanzenarten
zu begriinen. Falls erforderlich, sind hierzu geeignete
Vorkehrungen wie Kletterhilfen und Rankgeriiste anzu-
bringen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

6.6 Pflanzbindung fiir Einzelbdume
Die mit Pflanzbindung festgesetzten Einzelbdume sind
dauernd zu unterhalten. Abgdngige Bdume sind durch
standortgerechte, heimische Laubbdume zu ersetzen.

7.0 Nachrichtliche {Jbernahme von Denkmdlern
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

7.1 Die mit "D" gekennzeichneten Gebdude sind als Kultur-
denkmale in die Denkmalliste eingetragen und unterlie-
gen den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes.

B Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)
1.0 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(S 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Als Dachdeckung fiir Sattelddcher und Walmd&dcher sind
nur naturrote bis rotbraune Ziegel oder ziegeldhnliche
Materialien zulédssig.

1.2 Pultddcher sind mit einer Neigung von bis 10° zulds-
sig. Flach- und Pultddcher sind zumindest extensiv zu
begriinen (siehe Textteil Nr. 7.4).
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1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte an Sattel- und
Walmddchern sind zuldssig, wenn sie insgesamt nicht
mehr als die H&dlfte der Traufldnge betragen.

1.4 Auf derselben Dachseite sind nur Dachaufbauten oder
nur Dacheinschnitte zuldssig. Auf der zur &6ffentlichen
Verkehrsfldche orientierten Dachfldche sind Dachein-
schnitte unzuléassigqg.

1.5 Dachaufbauten auf Pult- und Flachddchern sind zulé&s-
sig, wenn ihre AuBenwdnde allseitig um min. 2,0 m
gegeniiber dem darunterliegenden Geschofl zuriickversetzt
sind.

1.6 Dachaufbauten und Dacheinschnitte miissen von den
Giebelwdnden mindestens 1,50 m, von der Traufe
(Schnittpunkt AuBenwand/Dachhaut) mindestens 0,80 m
Abstand haben. Vor dem Dachaufbau mufB3 das Dach bis zur
Traufe durchlaufen.

1.7 Dachaufbauten diirfen, gemessen von der Dachfldche des
Hauptdaches bis zur Traufe der Dachaufbauten, nicht
hoéher als 1,20 m sein.

1.8 Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Faserzement-,
Aluminium-, Kunststoff- oder dhnlicher Platten sowie
mit Materialien mit gl&nzenden oder glasierten Ober-
fldchen ist unzuldssigqg.

Ausnahmen kénnen bei Schaufensterzonen im ErdgeschoB

zugelassen werden.

2.0 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

2.1 Werbeanlagen sind nur an der St&tte der Leistung
zuldssig und diirfen nur im ErdgeschoB und Briistungsbe-
reich des 1. Obergeschsses angebracht werden.

2.2 Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und
grellen Farben sowie fiir Anschlédge bestimmte Werbean-
lagen, deren Fldchen 2 m? iiberschreiten (Grof3fldchen-
werbung), sind unzuldssig.

3.0 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der
bebauten Grundstiicke sowie Zuldssigkeit von Einfriedi-

qungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Die unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sowie
die Oberfldchen unterirdischer Anlagen sind, mit
Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und Stellplédtze
und soweit sie nicht als Arbeits- und Lagerfldchen
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erforderlich sind, als Griinfldchen oder gdrtnerisch
anzulegen und zu unterhalten.

Die Verwendung von Koniferen, insbesondere von exo-
tischen Nadelgehdlzen (z. B. Scheinzypressen, Blaufich-
ten, Thuja), ist unzuldssigqg.

3.2 Platze fiir bewegliche Abfallbehdlter sind baulich oder
durch Bepflanzungen gegen Einsicht von 6ffentlichen
Anlagen und Verkehrsfldchen abzuschirmen.

3.3 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 zulé&ssigqg.

4.0 AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

4.1 Mehr als eine Rundfunk- und Fernsehantenne auf und an
einem Gebdude ist unzuldssig.
Aufenantennen sind unzuldssig, soweit der AnschluB3 an
eine Gemeinschaftsantenne méglich ist.

5.0 Abstandsfldchen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

5.1 Im WB 1 darf die Tiefe der Abstandsfldchen abweichend
von § 5 Abs. 7 LBO auf 0,20 der Wandhdhe reduziert
werden. 2,0 m diirfen jedoch nicht unterschritten
werden.

6.0 Erfordernis eines Kenntnisgabeverfahrens
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

6.1 Fliir folgende Vorhaben ist abweichend von § 50 Abs. 1
mit zugehOrigem Anhang und Abs. 2 LBO ein Kenntnisgabe-
verfahren erforderlich:

1. Gebdude ohne Aufenthaltsrdume (Anhang Nr. 1)
2. Offnungen in AuBenwdnden und Ddchern (Anhang Nr. 15)

3. AuBenwandverkleidungen und Verblendungen (Anhang
Nr. 16)

4. Einfriedigungen (Anhang Nr. 45)

5. Werbeanlagen (Anhang Nr. 55)

6. Stellpldtze (Anhang Nr. 65)

7. Aufschiittungen und Abgrabungen (Anhang Nr. 67)
-6 -
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8. Ausstellungs-, Abstell- und Lagerpldtze (Anhang

Nr. 71)
9. Nutzungsdnderungen in Wohnraum (§ 50 Abs. 2 Nr. 2
LBO)
C Ordnungswidrigkeiten

(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Bei Zuwiderhandlungen gegen die drtlichen Bauvorschrif-
ten gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.

D Hinweise

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

2.0 Grundwasser
Im gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes diirfen dauernde Grundwasserabsenkungen nicht
vorgenommen werden; bauliche Anlagen sind so zu planen
bzw. zu erstellen, daB wasserwirtschaftliche Beein-
trdchtiqungen nicht entstehen. Voriibergehende Grundwas-
serabsenkungen sind beim Landratsamt anzumelden und
sind genehmigungspflichtig.

Hohe Grundwasserstdnde sind moglich; entsprechende
VorsichtsmaBnahmen und bauliche Vorkehrungen sind
erforderlich.

3.0 Verwendungsverbot fiir Brennstoffe
Im gesamten Stadtgebiet gilt die "Satzung iiber die
beschrdnkte Verwendung luftverunreinigender Brenn-
stoffe" (rechtskrdftig seit dem 23.03.1996).
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4.0 Bodenbelastungen

Neckarstr. 77/1 (Tankstelle):

Flir das Grundstiick NeckarstraBe 77/1 mit den Flur-
stlicksnummern 559, 564/2 und 564/3 besteht auf Grund
der Nutzung als Tankstelle ein Altlastenverdacht. In
der Historischen Erhebung der Altlastenverdachtsfld-
chen im Landkreis Esslingen wurde das Grundstiick mit
"B" bewertet.

Fir 1997 sind im Zusammenhang mit einer Modernisierung
der Tankstelle Bodenuntersuchungen vorgesehen. Die
Untersuchungsergebnisse sind unverziiglich dem Landrats-
amt Esslingen zur Bewertung zuzuleiten. Erforderliche
SanierungsmaBnahmen sind in Abstimmung mit dem Land-
ratsamt Esslingen durchzufiihren.

Neckarstr. 66 (ehem. Tankstelle):

Die B&den der gekennzeichneten Fldche sind mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen belastet. Der Kenntnisstand liber
den Umfang der Bodenbelastungen ergibt sich aus dem
Gutachten "Orientierende Erkundung, geoplan 26.11.96"

Heilbronner Str. 11 (ehem. Betriebstankstelle):

Die Bdden der gekennzeichneten Fldche sind mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen belastet. Der Kenntnisstand iliber
den Umfang der Bodenbelastungen ergibt sich aus den
Gutachten "Historische Erkundung, geoplan 28.11.96;
Orientierende Erkundung, geoplan 27.01.97".

Katharinenstr. 22 (ehem. Betriebstankstelle):

Die B&den sind punktuell mit umweltgefdhrdenden Stof-
fen belastet. Der Kenntnisstand iliber den Umfang der
Bodenbelastungen ergibt sich aus den Gutachten "Orien-
tierende Erkundung, geoplan 12.12.96; Zusatzbericht
zur Orientierenden Erkundung, geoplan 27.01.97".

Auf den o. g. Grundstiicken sind Erd- und Aushubarbei-
ten unter Aufsicht eines Sachverstdndigen durch-
zufiihren. Fiir verunreinigte Bodenbestandteile ist ein
Verwertungs- und Entsorgungskonzept zu erstellen.
Belastete Bdden sind zu separieren und getrennt zu
verwerten bzw. zu entsorgen. Falls bei den Erd- und
Aushubarbeiten weitergehende, bisher nicht erkannte
Gefdhrdungspotentiale festgestellt werden, ist das
Landratsamt Esslingen unverziiglich zu benachrichtigen.
Notwendige weitergehende Mafnahmen sind mit dem Land-
ratsamt Esslingen abzustimmen. Maflgebend sind die
gemeinsamen Orientierungswerte des Umwelt- und des
Sozialministeriums vom 16.09.1993.
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E Aufgehobene Vorschriften

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

den Bebauungsplan Charlottenplatz im Planbereich 02
"Innenstadt II", gen. durch ErlaB des Reg. Prés.
Nordwiirttemberg vom 07.06.1977 Nr. 13-2210-02 Esslin-
gen (628)

den Bebauungsplan Schiller-/Alleenstrafle (neu Heilbron-
ner StraBe) im Planbereich 02 "Innenstadt II", gen.
durch ErlaB des Reg. Prds. Stuttgart vom 24.04.1975

Nr. 13-2210-02 Esslingen (608)

den Bebauungsplan 2. Anderung im Planbereich 02 "Innen-
stadt II" (Schillerplatz), gen. durch ErlafB8 des Regq.
Prds. Nordwiirttemberg vom 28.09.1966 Nr. I 5 Ho-2210-
02-Esslingen (518)

den Bebauungsplan Ulmer StraBe (Anderung), gen. durch
ErlaB des Reg. Prds. Nordwiirttemberg vom 28.11.1963
Nr. I 5 Ho-2207-90-Esslingen/3 (482)

den Bebauungsplan BadstraBe (Anderung), gen. durch
Erlal des Regierungsprdsidiums Nordwiirttemberg vom
19.02.1962 Nr. I 5 Ho-2207-15-Esslingen/17 (463)

den Lageplan fiir die Festlegung von Vorgdrten an der

Lenau- und MerkelstraBe, gen. durch Min. Erl. vom
05.10.1905, Nr. 4211 (97)

F 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-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.09.1995 (GBl. S. 617)
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