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Zeichenerklarung

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

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNvO)
(siehe Textteil Nr. A1.1 ,A1.3-A1.5)

Eingeschranktes Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)
(siehe Textteil Nr. A1.2 - A 1.5)

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

0,7 Grundfl&chenzahl

Hohe baulicher Anlagen

OK=N 263,0 i.NN Hohe Oberkante baulicher Anlagen als

Hochstgrenze N 263,0 m (. NN

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a abweichende Bauweise:
Offene Bauweise, jedoch Gebaudelangen bis maximal
120m zulassig

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstlicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstlicksflache

f Baugrenze

<———— Nicht (iberbaubare Grundstlicksflache

Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

|:| Verkehrsflache

Verkehrsflachen mit Richtlinien flir die Aufteilung
,,,,,,,,, (z.B. Fahrbahn, Gehweg)

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

Mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstréger zu belastende Flachen

L |
Ir
S

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

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
(siehe Texiteil Nr. A 3.4)

Sonstige Planzeichen

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

Sichtflache
(siehe Texiteil Nr. A2.1)

Umgrenzung von Verdachtsflachen, deren Boden mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gemaB § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB
(siehe B Hinweise)

Sonstige Festsetzungen

—
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
L=l

Abgrenzung von unterschiedlichen Festsetzungen
oo 0o zu Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 16 Abs. 5 BauNvO)

Gepriift und die Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster
im Sinne § 1 Abs. 2 PlanzVO 90 bescheinigt

Esslingen am Neckar, den 21.03.2005
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt

gez. Héafner

Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften

2.1

2.2

3.2

3.3

4.1

51

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

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

Flachdéacher sind zumindest extensiv zu begriinen.
(vgl. Ziff. A 3.2 und A 3.3 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans)

Fassaden und Dacher sind in blendfreien Materialien auszufiihren.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und durfen nur bis
zum Dach, bei Gebauden mit schrager Dachflache bis zur Unterkante Traufe,
aber nicht an die Giebelflache angebracht werden.

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben sowie
fur Anschlage bestimmte Werbeanlagen, deren Flachen 2 m? iiberschreiten
(GroBflachenwerbung), sind unzulassig.

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

Platze fiir bewegliche Abfallbehélter sind baulich oder durch Bepflanzungen
gegen Einsicht von 6ffentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzuschirmen.
Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie die Oberflachen
unterirdischer Anlagen sind, mit Ausnahme der erforderlichen Zugénge,
Zufahrten und Stellplatze und soweit sie nicht als Arbeits- und Lagerflachen
erforderlich sind, als Griinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Die Verwendung von Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehdlzen
(z. B. Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja), ist unzulassig.

Stellplatze, Zufahrten und Stauraume vor Garagen sind mit wasserdurch-
lassigen Beldagen (Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen
usw.) anzulegen und zu begriinen.

AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Mehr als eine Rundfunk- und Fernsehantenne auf und an einem Gebaude ist

unzuléssig. AuBenantennen sind unzuldssig, soweit der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist.

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

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

Fiir folgende Vorhaben ist abweichend von § 50 Abs. 1 mit zugehérigem
Anhang und Abs. 2 LBO ein Kenntnisgabeverfahren erforderlich:

1. Gebaude ohne Aufenthaltsraume (Anhang Nr. 1)

2. Vorbauten ohne Aufenthaltsraume (Anhang Nr. 10)

3. AuBenwandverkleidungen und Verblendungen (Anhang Nr. 16)
4. Stellplatze (Anhang Nr. 65)

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

6. Nutzungsanderungen in Wohnraum (§ 50 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

B Ordnungswidrigkeiten

(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

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

C Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995
(GBI. S.617).

Textteil

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

21

(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

Im Gewerbegebiet (GE) sind Tankstellen gem. § 8 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO nicht
zulassig. (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO).

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) sind nur nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen zulassig. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).

Im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) sind
Gewerbebetriebe, die der gewerblichen Unzucht dienen, nicht zulassig
(§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO).

Im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) werden
die gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungsarten (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO).

Im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEE) sind
Einzelhandelsbetriebe Schank-, Speisewirtschaften und Betriebe des
Beherbergungswesens unzuldssig (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BAUNVO)

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

Auf den Grundstiicksflachen, die als Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr
dienen, ist jegliche sichtbehindernde Nutzung unzulassig, die eine maximale
Héhe von 0,80 m (iber StraBenniveau Uberschreitet. Das betrifft u.a.
Anpflanzungen, Einfriedigungen, das Parken von Kraftfahrzeugen usw. Nicht
betroffen hiervon werden hochstdmmige Einzelbdume.

3.1

3.2

3.3

3.4

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

Flachenhaftes P bot fiir Einzelba

Die nicht tUberbauten Flachen der bebauten Grundstticke, einschlieBlich der
Stellplatzflachen, sind mit standortgerechten, heimischen Laubbaumen, je 1
Baum pro angefangene 200 m? Flache, zu bepflanzen und dauernd zu
unterhalten. Abgéngige Bédume sind nachzupflanzen.

Pflanzgebot fiir Dachbegriinung

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15°sind flachen-
deckend mit einer Extensivbegriinung zu versehen. Die Flachen sind mit einer
mindestens 15 cm starken Substratschicht zu Giberdecken und zu bepflanzen,
so dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsdecke gewéhrleistet wird. Die
Dachbegriinung muss eine Wasseraufnahmekapazitat von mindestens 35 I/m
aufweisen (Herstellernachweis erforderlich).

Im Einzelfall sind ausnahmsweise auch Extensivbegriinungen mit geringerer
Substratstarke zuldssig (mind. 8 cm), wenn der Nachweis einer entsprechend
geringeren Belastbarkeit der Dachkonstruktion erbracht wird.

Pflanzgebot fiir Fassadenbegriinung

Mindestens ein Viertel der Fassadenflachen sind mit geeigneten Pflanzenarten
zu begriinen. Falls erforderlich, sind hierzu geeignete Vorkehrungen wie
Kletterhilfen und Rankgertiste anzubringen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
unterhalten.

Fla Pflanzbind flir Baume und Straucher

Auf den mit Pflanzbindung (pfb) belegten Flachen ist die Bepflanzung dauermnd
zu erhalten. Abgéngige Baume und Straucher sind in den entsprechenden
Arten nachzupflanzen oder durch standortgerechte heimische Laubgehdlze zu
ersetzen.

Hinweise

Fund von Kulturdenkmalen

GemaB § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Funde, von denen
anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen
oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht,
unverziiglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Grundwasser

Das Plangebiet ist groBteils tiberbaut. Bei BaumaBnahmen, die tiefer reichen
als die bisherigen Griindungen, ist eine hydrogeologische Erkundung
durchzufiihren. Sofern von neuen BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen
wird, ist zusatzlich zum Baugenehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren
durchzufihren. Auch fir voriibergehende Grundwasserabsenkungen wéhrend
der Bauzeit ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren; die Plane mit
Beschreibung sind beim Landratsamt -Untere Wasserbehdrde- einzureichen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Altablagerung
,Neckarschleife Oberesslingen* sowie der Altstandort ,Réntgenstr. 12, Bauhof*.
Eine historische Erkundung der Bauhofnutzung liegt vor (,Historische
Erkundung fur den stadtischen Bauhof in der RontgenstraBe 12 in Esslingen-
Zell“, 20.12.2002, geoplan Reutlingen, Projektnummer 02 D 002). Darauf
aufbauend wurde eine Orientierende Erkundung vorgenommen (,Orientierende
Untersuchung fiir den stadtischen Bauhof in der RontgenstraBe 12 in Esslingen
Zell*, 29.08.2003, geoplan Reutlingen, Projektnummer 03 E 002).

Bei einer Auffiillméchtigkeit von zwei bis sechs Metern ist das Grundstiick
nahezu vollflachig aufgefiillt. Nach gegenwértigen Kenntnisstand besteht das
Auffillmaterial zu etwa 90 bis 95 % aus Erdaushub und zu 5 bis 10 % aus
Bauschutt. Neben weniger relevanten Bodenverunreinigungen sind im
Untergrund punktuell hohe PAK-Konzentrationen vorhanden (ehemalige
Lagerflache fur StraBenaufbruchmaterial). Bezlglich des Wirkungspfades
.Boden-Grundwasser* besteht fiir PAK ein weiterer Erkundungsbedarf.

Kiinftige Erd- und Aushubarbeiten sind unter Aufsicht eines sachverstandigen
Gutachters durchzufiihren und zu dokumentieren. Belastetes Aushub- und
Ausbruchmaterial ist zu separieren und ordnungsgemé&B zu verwerten bzw. zu
entsorgen. Bei Einrichtungen, die als ,Gasfallen“ fungieren kdnnen, sind im
Vorfeld Deponiegasmessungen durchzufiihren bzw. geeignete
SicherungsmafBnahmen zu ergreifen. Alle erforderlichen MaBnahmen sind mit
dem Landratsamt Esslingen — Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz —
abzustimmen.

Ver bot fiir

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung tber die
beschrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe* vom
13.11.1995/ 19.11.1997.

Fluglarm

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Larmschutzbereichs fiir den Flughafen
Stuttgart. Es liegt jedoch unterhalb der 6stlichen An- und Abflugflache des
Fluhafens Stuttgart und unterliegt dabei einem fluglarmbedingten
Dauerschallpegel von ca. 63dB(A) nach MaBgabe der DIN 45643

(vgl. GABL.v.30.09.1993, S. 1042).

Geotechnik

Der Untergrund des Plangebiets besteht aus Talablagerungen des Neckars
(Auenlehm, Talkies, ortlich Schlicklinsen) mit unterschiedlicher Méachtigkeit und
Tragféahigkeit. Voraussichtlich lagern oft Auffillungen tber den Talab-
lagerungen. Der felsige Untergrund besteht aus Sand- und tonsteinen der
Stubensandstein-Formation. Der Talkies fihrt im tieferen Abschnitt
Grundwasser.

Im Hinblick auf die unterschiedliche Kornzusammensetzung, Konsistenz und
Méchtigkeit der Aufflllungen und der Talablagerungen sind objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durchzufiihren. Hierbei ist auf mégliche Schadstoffe
im Untergrund zu achten.

C Aufgehobene Vorschriften

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in seinem raumlichen Geltungs-
bereich alle bisherigen Vorschriften auBer Kraft, dies gilt insbesondere fiir:

- den Bebauungsplan Gemeinbedarfszentrum Zell
Lageplan vom 28.05.1976
Inkraftgetreten am 31.12.1976

- den Bebauungsplan SteinbeisstraBe / RontgenstraBe
Lageplan vom 28.01.1991/08.10.1991
Inkraftgetreten am 04.04.1992

die vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes SteinbeisstraBe / RéntgenstraBe
Lageplan vom 16.11.1992

D 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. | 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 fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995
(GBL. S. 617)

STADT ESSLINGEN AM NECKAR
STADTPLANUNGS- UND STADTMESSUNGSAMT

BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

RONTGENSTRASSE / BAUHOF ZELL

IMPLANBEREICH 30 "NECKARWIESEN"

gez. Scholz
PLANDATUM:  21.03.2005 Oberbaudirekior

Auslage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom  13.06.2005

bis  15.07.2005

Satzungsbeschluss Gemeinderat am _ 13.02.2006 TOP __ 12

Ausfertigung Esslingen am Neckar, den  13.06.2006

gez. Wallbrecht
Birgermeister

Inkrafttreten Bekanntmachung in der Esslinger Zeitung

vom  17.06.2006 . Nr. 138




