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3.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§88 1 - 15 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) sind nur Gewerbebetriebe und Anlagen zulassig,
die das benachbarte Wohnen nicht wesentlich stéren (8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) werden die gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) sind Ausnahmen gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
allgemein zuléssig (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).

Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 - 21 a BauNVO)

Im Einzelfall kénnen von der Grundflachenzahl (GRZ) Ausnahmen zugelassen werden, wenn
die Geschossflachenzahl (GFZ) nicht Uberschritten wird (8 16 Abs. 6 BauNVO).

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu 100 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8. (§ 19 Abs. 4 Nr. 3)

Bei der Ermittlung der Geschossflache (§ 20 BauNVO) bleiben die Flachen von Stellplatzen
und Garagen in Vollgeschossen oberhalb der Gelandeoberflache unbertcksichtigt (8 21a Abs.
4 Nr. 3 BauNVvO).

Bei der Ermittlung der Geschossflachen sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Ge-
schossen (Nichtvollgeschossen) einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und ein-
schlieflich ihrer Umfassungswande mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belastenden Flachen (Ir)
kénnen nur in beschrénkter Weise und im Einvernehmen mit den Ver- und Entsorgungstra-
gern bebaut und genutzt werden.

Schutzflachen und ihre Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Bei den mit dem Planzeichen "i" gekennzeichneten Gebieten handelt es sich um Flachen, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu tref-
fen sind. Die besonderen baulichen Vorkehrungen miissen so beschaffen sein, dass in Wohn-
raumen tagsiber (6.00 bis 22.00 Uhr) ein Innenschallpegel von 35 dB (A) und in Schlafrau-
men nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) ein Innenschallpegel von 30 dB (A) nicht Gberschritten wird.
Beziglich der zulassigen Innenschallpegel in Kommunikations- und Arbeitsraumen wird auf
die VDI 2719 hingewiesen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB)

Pflanzgebot 1 fur grof3kronige Baume

Die durch Pflanzgebot festgesetzten Baume sind als grof3kronige, standortgerechte, heimi-
sche Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Empfohlen wird die Verwendung
von Eschen (Fraxinus excelsior).

Pflanzgebot 2 fur kleinkronige Baume

Die durch Pflanzgebot festgesetzten Baume sind als kleinkronige, standortgerechte Laub-
baume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Empfohlen wird die Verwendung von einer
der nachfolgend aufgefihrten Arten: Roter Feldahorn (Acer x neglectum "Annae"), Saulen-
hainbuche (Carpinus betulus "Frans Fontaine"), Zierapfel (z. B. Malus "Hillieri").

Flachenhaftes Pflanzgebot fir Einzelbaume

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke, einschlie3lich der Arbeits-, Lager-
und Stellplatzflachen, sind mit standortgerechten, heimischen Laubb&aumen, je 1 Baum pro
angefangene 200 m? Flache, zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten.

Die Anzahl der nach anderen Festsetzungen auf diesen Flachen gepflanzten Bdume kann
hierbei angerechnet werden. Abgéngige Baume sind nachzupflanzen.

Pflanzgebot fiir Hecken (pfg 1)

Auf den mit pfg 1 festgesetzen Flachen sind Hecken zu pflanzen. Es sind heimische, stand-
ortgerechte Laubgeholze zu verwenden (Empfehlung: Liguster, Hainbuche oder Feldahorn).
Um eine dauerhafte Entwicklung der Hecken sicherzustellen ist ein mindestens 1,5 m breiter,
nicht befahrbarer Pflanzstreifen herzustellen. Es sind freiwachsende Hecken wie auch
Schnitthecken zulassig.

Flachenhaftes Pflanzgebot fir heimische Straucher (Laubgehdlze) (pfg,)

Flachen, auf denen ein Pflanzgebot 2 (pfg 2) festgesetzt ist, sind flachenhaft mit standortge-
rechten, heimischen Laubgehélzen zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten. Abgangige
Gehdlze sind nachzupflanzen.
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5.6

5.7

Pflanzgebot fiir Dachbegrinung

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind flachendeckend mit einer Ex-
tensivbegriinung zu versehen, die dauerhaft zu erhalten ist.

Die Dachbegriinung muss im Mittel eine durchwurzelbare Aufbaudicke von mindestens 15 cm
aufweisen (Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus), wobei die Dicke der Vegetationstrag-
schicht im Mittel mindestens 10 cm betragen muss, so dass dauerhaft eine geschlossene Ve-
getationsflache, bestehend aus Sedum, Gras und Kraut gewéhrleistet ist (Sedum-Gras-Kraut-
Begrinungen nach FLL-Richtlinie 1995).

Die Dachbegriinung muss in ihrem Gesamtaufbau eine Wasseraufnahmekapazitéat von
mindestens 35 I/m” aufweisen.

Flachenhafte Pflanzbindung fir Baume und Straucher
Auf den mit Pflanzbindung belegten Flachen ist die Bepflanzung dauernd zu erhalten. Abgén-
gige Baume und Strducher sind nachzupflanzen.



Bebauungsplan Am Ziegelbrunnnen /L 1192

11

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

4.1

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassaden sind in blendfreien Materialien in gedeckten Farbtonen auszufiihren.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen an den Gebauden sind nur unterhalb der Dachoberkante und nur an der Stétte
der Leistung zulassig.

Werbeanlagen sind nur auf der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie die Oberflachen unterirdischer Anla-
gen sind, mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und Stellplatze und soweit sie nicht als Ar-
beits- und Lagerflachen erforderlich sind, als Grinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Die Verwendung von Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehélzen (z. B.
Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja), ist unzulassig.

Platze fur bewegliche Abfallbehalter sind baulich oder durch Bepflanzungen gegen Einsicht
von 6ffentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzuschirmen.

Stltzmauern von mehr als 1,0 m Héhe sowie Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als
1,0 m Hohe sind unzulassig.

AufRenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Mehr als eine Rundfunk- und Fernsehantenne auf und an einem Gebdaude ist unzuléassig. Au-
Renantennen sind unzuldssig, soweit der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne maéglich
ist.
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5 Erfordernis eines Kenntnisgabeverfahrens
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

5.1 Fur folgende Vorhaben ist abweichend von 8 50 Abs. 1 mit zugehérigem Anhang und Abs. 2 LBO
ein Kenntnisgabeverfahren erforderlich:

1. Gebaude ohne Aufenthaltsraume (Anhang Nr. 1)

2. AuRenwandverkleidungen und Verblendungen (Anhang Nr. 16)
3. Stitzmauern (Anhang Nr. 47)

4. Stellplatze (Anhang Nr. 65)

5. Aufschittungen und Abgrabungen (Anhang Nr. 67)

6. Ausstellungs-, Abstell- und Lagerplatze (Anhang Nr. 71)
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2.0

Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Bei Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschriften gelten die Bestimmungen des § 75
LBO.

Hinweise

Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Am Ziegelbrunnen/L 1192" befindet sich vollstan-
dig auf der Altablagerung "Am Kirchberg". Der Kenntnisstand tber Auffillméchtigkeit und Zu-
sammensetzung des Auffullmaterials ergibt sich aus der "Orientierenden Technischen Erkun-
dung der Altablagerung '‘Am Kirchberg' in Esslingen Berkheim, Landkreis Esslingen” vom
30.07.1999 (Ingenieurbiiro geoplan GmbH, Reutlingen). Die Auffillmachtigkeit betragt zum
Teil mehr als sieben Meter. Es wurde ein relativ hoher Hausmullanteil ermittelt. Soweit der
Geltungsbereich des Bebauungsplans betroffen ist, wurde die Altablagerung '‘Am Kirchberg'
von der Bewertungskommission des Landkreises Esslingen am 29.02.2000 abschlie3end mit
"B" bewertet.

Vor dem Beginn der Erd-, Aushub- sowie Bauarbeiten sind daher objektbezogene Baugrund-
untersuchungen durchzufiihren. Ergédnzend sind Bodenluftuntersuchungen durchzufiihren, um
Aufschluss Uber eine Geféahrdung durch Deponiegasmigrationen zu erhalten.

Bei dem geplanten Neubauvorhaben sind Erd- und Aushubarbeiten unter gutachterlicher Auf-
sicht durchzufiihren. Auffalliges Aushubmaterial ist zu separieren und einer geeigneten Ver-
wertung/Entsorgung zuzufihren.

Die jeweiligen Untersuchungsergebnisse sind dem Landratsamt Esslingen zur Verfigung zu
stellen.

Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der weiteren Schutzzone Il A des mit Ab-
schlussgutachten des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau vom 17.09.1997
fachtechnisch Uberarbeiteten und abgegrenzten Wasserschutzgebiets "SchieRhaus" in Ess-
lingen Sirnau.

In der Zone lII/1Il A eines Wasserschutzgebietes ist folgendes zu beachten:

Verkehrsflachen

Verkehrsflachen sind dicht zu befestigen (Beton oder Bitumen im HeiReinbau, aber kein Teer-
belag), mit Gefélle zu Einlaufen zu versehen und gegen Grinflachen bzw. nicht befestigte
Flachen mit Randsteinen abzugrenzen.

Stellplatze im Freien

Private Parkplatze/Stellplatze/Staurdume vor Garagen sind dicht zu befestigen. Als dichter
Belag gilt in diesem Fall auch ein Formsteinpflaster, das mit Pressfuge verlegt wird. Diese
Flachen sind mit Gefélle zu Einlaufen zu versehen und gegen Griunflachen bzw. nicht
befestigte Flachen mit Randsteinen abzugrenzen.
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6.0

Ausnahme bei "glinstiger Untergrundbeschaffenheit” nach DVGW-Arbeitsblatt 101: Eine glins-
tige Untergrundbeschaffenheit liegt vor, wenn die bindigen Deckschichten tiber dem Grund-
wasserleiter mindestens 1,0 m méachtig sind.

Entwasserungseinrichtungen

Die Entwasserungseinrichtungen sind vor Inbetriebnahme einer Prifung auf Wasserdichtheit
nach DIN 4033 zu unterziehen. Hoftopfe und Kontrollschachte sowie ggf. Entwésserungsrin-
nen aus Betonfertigteilen sind an den Stossstellen mit Beton zu ummanteln.

Heizéllagerung

Die Bestimmungen der Rechtsverordnung fur das Wasserschutzgebiet sind zu beachten. Es
wird empfohlen, auf die unterirdische Lagerung von Heizd6l zu verzichten und/oder auf andere
Energietrager auszuweichen.

Auf die jeweils gultige Rechtsverordnung des Landratsamtes Esslingen wird verwiesen.

Grundwasser

Das Plangebiet ist grof3teils Uberbaut. Bei Baumal3nahmen, die tiefer reichen als die bisheri-
gen Grindungen, ist eine hydrogeologische Erkundung durchzufiihren. Sofern von neuen
BaumalRnahmen Grundwasser erschlossen wird, ist zuséatzlich zum Baugenehmigungsverfah-
ren ein Wasserrechtsverfahren durchzufthren. Auch fur voriibergehende Grundwasserabsen-
kungen wéahrend der Bauzeit ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren; die Plane mit Be-
schreibung sind beim Landratsamt - Untere Wasserbehdrde - einzureichen.

Geotechnik

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich der Stubensandstein-Formation und des Knollenmer-
gels. Oft ist der Ausstrichbereich des héheren Stubensandsteins mit abgerutschtem, verwitter-
tem Knollenmergel bedeckt. Bei Neugriindungen von Teilen des Autohauses sind wegen der
Rutschgefahr des Untergrunds, zur Ermittlung der Bodenklassen und der Grundwasserver-
héaltnisse objektbezogene Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Verwendungsverbot fir Brennstoffe
Im gesamten Stadtgebiet gilt die "Satzung Uber die beschrankte Verwendung luftverunreini-
gender Brennstoffe" vom 13.11.1995/19.11.1997.

Fluglarm

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Larmschutzbereichs fur den Flughafen Stuttgart. Es liegt
am Rande der 6stlichen An- und Abflugflache des Flughafens Stuttgart und unterliegt dabei
einem fluglarmbedingten Dauerschallpegel von ca. 57 dB(A) nach Mal3gaben der DIN 45643
(vgl. GABI. v. 30.09.1993, S. 1042). Die Orientierungswerte nach DIN 18005 fur Gewerbege-
biete werden damit nicht Gberschritten.
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E Aufgehobene Vorschriften

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in seinem rdumlichen Geltungsbereich alle bis-
herigen Vorschriften aul3er Kraft, dies gilt insbesondere fir:

den Bebauungsplan Am Kirchberg, rechtsverbindlich seit 03.04.1996. (708)

F Teilungsgenehmigung
(8 19 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Am Ziegelbrunnen/L 1192 im Planbereich 46
.Berkheim“ mit Plan vom 21.10.1999 / 04.04.2000 bedarf die Teilung eines Grundstiickes zu
ihrer Wirksamkeit der Genehmigung. Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt.

G Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141). Die Neufassung
wurde auf Grund des Art. 10 Abs. 1 des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 vom 18.08.1997
(BGBI. I S. 2081) in der ab dem 1. Januar 1998 geltenden Fassung bekanntgemacht.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1 S. 132)

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)
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