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STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungsamt

Bebauungsplan KrummenackerstraBe/Sulzgrieser Steige
Planbereich 04 ‘Beutau’
Lageplan vom 17.10.1996

Textliche Festsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind Schank— und Speisewirt—
schaften gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zuldssig

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

Im besonderen Wohngebiet (WB) sind Betriebe des Beher—
bergungsgewerbes und Schank— und Speisewirtschaften ge—
mdB § 4 a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zuldssig (§ 1 Abs.

Im besonderen Wohngebiet (WB) werden die gemdB § 4 «a
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1

Im Mischgebiet (MI) sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nr. 6 bis 8 BauNvVO nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO),
und die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten (Vergni—
gungsstdtten) nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil

Im Mischgebiet (M) und im besonderen Wohngebiet (WB)
sind Gewerbebetriebe, die der gewerblichen Unzucht die—
nen, nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO).

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), im besonderen Wohngebiet
(WB) und im Mischgebiet (M) sind Nebenanlagen gemdB

Bei der Ermittlung der GeschoBfldchen sind die Fldchen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (Nichtvollgeschos—
sen) einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen

A Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB und BauNVO)
1.0 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)
11
(§ 1 Abs. 5 BauNvO).
12
BauNVvO0).
13
5 BauNVO0).
14
BauNVvO).
15
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO).
1.6
17
§ 14 BauNVO unzuldssig.
(§ ¥4 Abs. 1 Satz 3 BauNvO)
2.0 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21 a BauNVO)
2.1
(§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNvO).
2.2

Im Einzelfall kdnnen von der Grundfldchenzahl (GRZ) Aus—
nahmen zugelassen werden, wenn die Geschoffldche nicht
Uberschritten wird. (§ 16 Abs. 6 BauNVO)
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Stellpldtze und Garagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB iV.m. § 12 BauNvVO)

Die Anlage von Stellpldtzen und Garagen ist nur auf den
iberbaubaren und auf den durch Planzeichen festgesetzten
Grundstiicksfldchen zulgssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Private Griinfldchen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Flachen fiir die Biotopvernetzung

Die mit Planzeichen "BVN" festgesetzten privaten Griinfld—
chen dienen der Biotopvernetzung

(siehe Textteil Nr. A 6.8).

Schutzfldchen und ihre Nutzung sowie Vorkehrungen zur
Minderung von schddlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei den mit dem Planzeichen "i” gekennzeichneten Gebie—
ten handelt es sich um Fldchen, bei deren Bebauung be—
sondere bauliche Vorkehrungen gegen Ldrmimmissionen zu
treffen sind. Die besonderen baulichen Vorkehrungen mis—
sen so beschaffen sein, daB in den Aufenthaltsrdumen von
Gebduden ein Dauerschallpegel von tagsiber (6.00 bis
22.00 Uhr) 40 dB (A) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr)
30 dB (A) nicht iberschritten wird.

Entlang der KrummenackerstraBe sind die Fassaden baulich

so auszubilden, daB Reflexionen des Verkehrsldrms in
moglichst hohem MaBe reduziert werden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB)

Pflanzgebot flir Einzelbdume

Die durch Pflanzgebot festgesetzten Einzelbdume sind als
standortgerechte, heimische Laubbdume zu pflanzen und
dauernd zu unterhalten.

Zuldssig sind z. B. Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere und
Eberesche. Obstbdume sind ebenfalls zuldssig.

Der Standort der Baumpflanzung darf von der Planfestset—
zung bis zu 2 m abweichen.

Abgdngige Bdume sind in den entsprechenden Arten nachzu-—
pflanzen.

Pflanzgebot flir Tiefgaragendecken

Die nicht fir ErschlieBungszwecke in Anspruch genommenen
und nicht Uberbauten Teile von Tiefgaragendecken sind

mit einer mindestens 0,6 m starken Erduberdeckung zu
versehen, gdrtnerisch anzulegen und ins Geldnde zu ent—
wdssern. Mindestens 20 % der Fldche ist mit heimischen
Laubgehdlzen zu bepflanzen. Zuldssig sind z. B. Kornel—
kirsche, Gewohnlicher Liguster, Wolliger Schneeball so—

wie die heimischen Wildrosenarten.

Abgdngige Gehdlze sind in den entsprechenden Arten nach-—
zupflanzen.

Pflanzgebot fiir Dachbegriinung

Flachddcher und Dachfldchen mit einer Neigung bis zu

1B°  sind fldchendeckend mit einer Extensivbegriinung zu
versehen, die dauernd zu unterhalten ist.

Die Flachen sind mit einer mindestens 15 cm starken Sub—
stratschicht zu Uberdecken und mit Grdsern, Wildkrdutern
und Gehdlzen zu bepflanzen, so daB dauerhaft eine ge—
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schlossene Vegetationsdecke gewdhrleistet wird.

Die Dachbegriinung muB eine Wasseraufnahmekapazitdt von
mindestens 35 |/gm im Gesamtaufbau aufweisen (Herstel—
lernachweis erforderlich).

Pflanzgebot fiir Fassadenbegriinung
Mindestens ein Viertel der Fassadenfldchen sowie sdmtli—

che sichtbaren Stltzmauern sind mit geeigneten Pflanze—
narten zu begrinen. Falls erforderlich, sind hierzu ge—
eignete Vorkehrungen wie Kletterhilfen und Rankgeruste
anzubringen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhal—
ten.

Flachenhaftes Pflanzgebot flir private Gdrten

Die Abgrenzungen von Gartenanteilen sind mit einreihig
max. 1,2 m hohen Hecken der Art Gemeiner Liguster oder
Eibe anzulegen. Die Gdrten sind als Zier— oder Nutzgdr—
ten mit Gemiise, Obstgehdlz, Halb— und Hochstdmmen und
Strduchern zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten.

Pflanzgebot flir geschnittene Hecke

Auf der mit Pflanzgebot fir eine geschnittene Hecke
festgesetzten Fldche ist eine geschnittene Hecke der Art
Liguster oder Eibe mit einer max. Hohe von 12 m zu
pflanzen und dauernd zu unterhalten.

Pflanzbindung flir Einzelbdume

Die mit Pflanzbindung festgesetzten Einzelbdume sind
dauernd zu unterhalten. Abgdngige Bdume sind in den ent—
sprechenden Arten nachzupflanzen.

Flachenhaftes Pflanzgebot flir Bdume und Strducher

Auf den mit Pflanzbindung belegten Fldchen ist die Be—
pflanzung dauernd zu erhalten. Abgdngige Bdume und
Strducher sind in den entsprechenden Arten nachzupflan—
zen oder durch standortgerechte heimische Laubgehdlze zu
ersetzen.

Aufschittungen, Abgrabungen, Stutzmauern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung der Verkehrsfldchen erforderlichen
Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern auf den An—
liegergrundstiicken sind zu dulden. Im Ubrigen bleibt die
Nutzung dieser Einrichtungen im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplanes dem Eigentlimer vorbehalten.

Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh—
rungen erforderlich sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

In den Bereichen, in denen die Hangschuttdecke aus ver—
flossenem Knollenmergel besteht, sind fiur die Grindungs—
maBnahmen der Bauvorhaben entsprechende Vorkehrungen zu
treffen.

Nachrichtliche Ubernahme von Denkmdlern
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die mit "D” gekennzeichneten Gebdude sind als Kultur—
denkmale in die Denkmalliste eingetragen und unterliegen
den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes.



Vorddcher an den dem offentlichen Verkehrsraum zugewand—

Sattelddcher sind mit einer Dachneigung von 35 bis 45°

Pultddcher sind mit einer Neigung von 5 bis 15°  zulds—

Auf jedem Gebdude, auch bei Doppelhdusern und Hausgrup—
pen, ist nur eine Dachneigung zuldssig.

Garagen konnen mit Sattel— oder Flachdach versehen wer—
den. Bei Flachdachgaragen ist das Dach zu begrilinen.

Dachfldchenfenster von insgesamt mehr als 1 gm sind auf
der gleichen Dachseite zusammen mit Dachaufbauten unzu—

Dachaufbauten miissen von den Giebelwdnden mindestens
1,50 m, von der Traufe (Schnittpunkt AuBenwand/Dachhaut)
mindestens 0,80 m Abstand haben. Vor dem Dachaufbau muB

Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Faserzement—, Alu—
minium—, Kunststoff— oder dhnlichen Platten sowie mit
Materialien mit gldnzenden oder glasierten Oberfldchen

Die AuBenwdnde der Hausgruppen sind in Bezug auf Gestal—
tung, Oberfldchenstruktur und Farbgebung aufeinander ab—

Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung zulds—
sig und durfen nur im ErdgeschoB und Bristungsbereich
des 1 ObergeschoBes angebracht werden.

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie fir
Anschldge bestimmte Werbeanlagen sind unzuldssig.

Flr Anschldge bestimmte Werbeanlagen, deren Flachen 2 gm
Uberschreiten (GroBfldchenwerbung), sind unzuldssig.

B Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)
1.0 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
11
ten Fassaden sind unzuldssig.
12
zuldssig.
13
sig.
14
15
1.6 Dacheinschnitte sind unzuldssig.
17
ldssig.
1.8
das Dach bis zur Traufe durchlaufen.
19
ist unzuldssig.
1.10
zustimmen.
2.0 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
2.1
2.2
2.3
3.0

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der bebau—
ten Grundstiicke sowie Zuldssigkeit von Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
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Pldtze flr bewegliche Abfallbehdlter sind baulich oder
durch Bepflanzungen gegen Einsicht von offentlichen An—
lagen und Verkehrsfldchen abzuschirmen oder in die Ge—
bdude oder Tiefgaragen zu integrieren

Die unbebauten Fldchen der bebauten Grundstlicke sowie
die Oberfldchen unterirdischer Anlagen sind als Grinfld—
chen oder gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten, so—
weit diese Fldchen nicht fur eine andere zuldssige Nut—
zung bendtigt werden.

Die Verwendung von Koniferen, insbesondere von exoti—
schen Nadelgehdlzen (z. B. Scheinzypressen, Blaufichten,
Thuja), ist unzuldssig.

Stellpldtze, Zufahrten und Staurdume vor Garagen sind
mit wasserdurchldssigen Beldgen (Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen usw.) anzulegen
und zu begrilinen.

Entlang von offentlichen Fldchen sind Einfriedigungen
nur in Form von Hecken und Strduchern mit oder ohne
beidseitig bepflanztem Drahtgeflecht bis zu einer Hohe
von max. 12 m zuldssig.

Die Verwendung von Betonfertigteilen flr Einfriedigungen
ist unzuldssig.

Aufschiittungen und Abgrabungen von mehr als 0,5 m Hohe

sind unzuldssig.

Stutzmauern von mehr als 2 m Hohe sind unzuldssig.

AuBenantennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Mehr als eine Rundfunk— und Fernsehantenne auf und an
einem Gebdude ist unzuldssig.

AuBenantennen sind unzuldssig, soweit der AnschluB an
eine Gemeinschaftsantenne mdoglich ist.

Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind in den Quartieren der
Neubebauung unzuldssig.

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

Flr folgende Vorhaben ist abweichend von § 50 Abs. 1 mit
zugehorigem Anhang und Abs. 2 LBO ein Kenntnisgabeverfah—

ren erforderlich:

. Gebdude ohne Aufenthaltsrdume usw. (Anhang Nr. 1)
. Gewdchshduser (Anhang Nr. 3)

.Vorbauten ohne Aufenthaltsrgume (Anhang Nr. 10)

. Terrasseniiberdachungen (Anhang Nr. 11)

. Balkonverglasungen sowie —iiberdachungen (Anh. Nr. 12)
. Offnungen in Ddchern (Anhang Nr. 15)

. AuBenwandverkleidungen usw. (Anhang Nr. 16)

. Stiitzmauern (Anhang Nr. 47)

. Stellpldtze (Anhang Nr. 65)

. Aufschiittungen und Abgrabungen (Anhang Nr. 67)
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. Nutzungsdnderungen in Wohnraum (§ 50 Abs. 2 Nr. 2 LBO)



Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Abs. 1
LBO) wird auf 125 Stellplitze je Wohnung erhoht.

Bei Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschrif—
ten gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.

GemdB § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Funde, von
denen anzunehmen ist, daB an ihrer Erhaltung aus wissen—
schaftlichen, kinstlerischen oder heimatgeschichtlichen
Grinden ein offentliches Interesse besteht, unverzuglich
einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Das Plangebiet ist groBteils Uberbaut. Bei BaumaBnahmen,
die tiefer reichen als die bisherigen Grindungen, ist

eine hydrogeologische Erkundung durchzufihren. Sofern

von nheuen BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen wird, ist
zusdtzlich zum Baugenehmigungsverfahren ein Wasser—

7.0 Notwendige Stellpldtze
(§ 74 Abs. 2 LBO)
7.1
C Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
D Hinweise
1. Fund von Kulturdenkmalen
2. Baugrunduntersuchungen
rechtsverfahren durchzufihren.
3.

Altlasten ( § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB )

Die Boden der gekennzeichneten Fldchen sind erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet. Der Kenntnis—
stand Uber den jeweiligen Umfang der Bodenbelastungen
ergibt sich aus folgenden Gutachten der Fa. geoplan,
Reutlingen:

KrummenackerstraBe 1 bis 3: Historische und orientieren—
de Erkundung (geoplan 31.10.1995/31.01.1996)
KrummenackerstraBe 15: Historische, Orientierende und
Weiterfihrende Orientierende Erkundung (geoplan
3110.1995/31.01.1996,/29.05.1996)

KrummenackerstraBe 1/ bis 19: Historische und Orientie—
rende Erkundung (geoplan 3110.1995/31.01.1996)

Auf den gekennzeichneten Fldchen sind Erd— und Aushubar—
beiten unter Aufsicht eines Sachverstdndigen durchzufih—
ren. Fur verunreinigte Bodenbestandteile ist ein Verwer—
tungs— und Entsorgungskonzept zu erstellen. Belastete
Boden sind zu separieren und getrennt zu verwerten bzw.
zu entsorgen.

Fir kiinftige sensible Nutzungen (z.B. Spielplatz, Griin—
fldchen) sind ggfs. weitere MaBnahmen erforderlich.

Der Umfang der gutachterlichen Uberwachung, evtl. not—
wendige ergdnzende Untersuchungen sowie Sanierungsmal—
nahmen sind mit den Fachdmtern des Landratsamtes Esslin—
gen (Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz und Ge—
sundheitsamt) einvernehmlich abzustimmen. Die Ergebnisse
von ergdnzenden Untersuchungen sind dem Landratsamt
Esslingen zur Bewertung zuzuleiten.

Notwendige SanierungsmaBnahmen sind in Anlehnung an die
gemeinsamen Orientierungswerte des Umwelt— und Sozialmi—
nisteriums vom 16.09.1993 durchzufiihren.



Oberfldchenwasser

Im Plangebiet angetroffene Quellen oder Hangwasseraus—
tritte sind in Absprache mit dem Amt fir Wasserwirt—
schaft und Bodenschutz zu fassen und Uber separate

Frischwasserleitungen dem ndchsten Vorfluter zuzufihren.

Freifldchengestaltungsplan

Flr sdmtliche Neubauvorhaben ist mit dem Bauantrag ein
qualifizierter Freifldchengestaltungsplan (FFGP) vorzu—
legen.

Geologie

Nach der Baugrundkarte Esslingen von Czech (1990) be-—
steht der Untergrund des Plangebiets aus bis zu 3 m
mdchtigem Hanglehm und Hangschutt Uber einer Sandstein—
Tonstein—Wechselfolge (Stubensandstein—Formation). Der
Hanglehm bestent z.T. aus verwittertem Knollenmergel und
neigt zu Rutschungen. Ferner schrumpft und quillt der
Hanglehm bei jahreszeitlich wechselnder Durchfeuchtung

bis in Tiefen von etwa 1,5 m u.G.

Beim Anschneiden von Sandsteinbdnken in den Baugruben
tritt voraussichtlich leicht und schwer losbarer Fels

der Klassen 6 und 7 nach DIN 18 300 auf. Aus dem Hang—
schutt und den Sandsteinlagen kann Grundwasser in die
Baugruben einflieBen. Wegen der Rutschgefahr, insbeson—
dere mit den erheblichen Hanganschnitten (Tiefgaragen)
sowie den ortlich vorhandenen Altlasten im Untergrund
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Aufgehobene Vorschriften

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in seinem
rdumlichen Geltungsbereich alle bisherigen Vorschriften
auBer Kraft, dies qgilt insbesondere fiir:

die 6. Anderung und Ergdnzung im Planbereich 04 "Beutau”
(KrummenackerstraBe /Hellerweg)

genehmigt durch ErlaB des Reg. Prds. Nordwiirttemberg vom
04.09.1969, Nr. 13—2210—-04—Esslingen

die 2. Anderung und Ergdnzung im Planbereich 04 "Beutau”

die 8. Anderung und Ergdnzung im Planbereich 28 "Sulz—
gries” (Hellerweg)

genehmigt durch ErlaB des Reg. Prds. Nordwirttemberg vom
31011969, Nr. 13—2210—-04—Esslingen

den Staffelbauplan der Umgebung der Burg Kaserne, SchloB
Hohenkreuz und der Gewande Helmensberg, Leimendcker und
Seewiesen Sudl. Teil

Gen. d. Min. Erl. vom 23. Okt. 1934, Nr. 4346

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSCHG) in der Fassung der Be—
kanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889), letztmals
gedndert durch das Investitionserleichterungs— und Wohn—
baulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekannt—
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

Landesbauordnung fir Baden—Wirttemberg (LBO) in der Fas—
sung der Bekanntmachung vom 08.09.1995 (GBI. S. 617)



