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Zeichenerklarung

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

Mischgebiet
M (§ 6 BauNVO)
(siehe Textteil Nr. A 1))

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

1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

0,3 Grundflachenzahl
“:la Geschossflachenzahl
Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

0] Offene Bauweise

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

- Uberbaubare Grundstiicksflache
Baugrenze

<+—— Nicht Uberbaubare Grundstulicksflache

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

r _______ —
st | Stellplatz
e J
Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
********* Verkehrsflachen mit Richtlinien fur die Aufteilung
,,E,j (z.B. Fahrbahn, Gehweg, Parkflache [d, usw.)

FUSSWEG FuBweg

Richtlinie fur Grinanlagen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Private Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Q Streuobstwiesen
Q (siehe Textteil Nr. A 4.1 und A 7.5)

>

Offentliche Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

N/ Bachbegleitgrin

(siehe Textteil Nr. A 7.4)

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

-? Mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und

. Entsorgungstrager zu belastende Flachen

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere
i bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsimmisionen zu treffen sind
(siehe Textteil Nr. A 6.1)

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

000000000
(@]

o pfg1,2

00000000

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(siehe Textteil Nr.A 7.3 und A 7.4)

0000

Pflanzgebot fur Einzelbdume
(siehe Textteil Nr. A 7.1)

Pflanzbindung fur Einzelbdume
(siehe Textteil Nr. A 7.7)

Sonstige Festsetzungen

-
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

L J Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
¥

Abgrenzung sonstiger unterschiedlicher

KKK K~
Festsetzungen und Zuordnungen
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
SD Satteldach m it Angabe der maximalen Dachneigung
max 30° (siehe ortliche Bauvorschriften Nr. A 1.)

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

Esslingen am Neckar, den 28.07.2008 gez. Boltzmann
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt

Texiteill

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

3.1

4.1

5.1

6.1

(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

Im Mischgebiet (MI) sind Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die der gewerb-
lichen Unzucht dienen, nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO).

Im Mischgebiet (MIl) werden die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassigen und
nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten (Vergni-
gungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 5 und Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

Im Mischgebiet (MI) sind Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der
baulichen und sonstigen Anlagen des vorhandenen Bauunternehmens auf Flst.
11055 zulassig (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

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

Im Einzelfall kbnnen von der Zahl der Vollgeschosse und der Grundflachenzahl
(GRZ) Ausnahmen zugelassen werden, wenn die Geschossflachenzahl (GFZ)
nicht Gberschritten wird (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Bei der Ermittlung der Geschossflachen sind die Flachen von Aufenthaltsrgu-
men in anderen Geschossen (Nichtvollgeschossen) einschlieBlich der zu ihnen
gehbérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzu-
rechnen (§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V.m. § 12 und § 23 Abs. 4 BauNVO)

Die Abstédnde der Garagen zu den offentlichen Verkehrsflachen missen bei
Parallelstellung mindestens 1,0 m, andernfalls 5,0 m betragen.

Private Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der ,Privaten Grinflache Streuobstwiese” ist die Errichtung von baulichen
Anlagen im Sinne von § 2 Abs. 1 LBO nicht zulassig, mit Ausnahme eines Kin-
derspielplatzes.

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

Die mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten-
den Flachen (Ir) kdbnnen nur in beschrankter Weise und im Einvernehmen mit
den Ver- und Entsorgungstragern bebaut und genutzt werden.

Schutzflachen und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei den mit dem Planzeichen "i" gekennzeichneten Gebieten handelt es sich
um Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
Verkehrslarmimmissionen zu treffen sind. Die besonderen baulichen Vorkeh-
rungen massen so beschaffen sein, dass in Wohnrdumen tagsuber (6.00 bis
22.00 Uhr) ein Innenschallpegel von 35 dB (A) und in Schlafrdumen nachts
(22.00 bis 6.00 Uhr) ein Innenschallpegel von 30 dB (A) nicht Uberschritten
wird.

Bezuglich der zulassigen Innenschallpegel in Kommunikations- und Arbeits-
raumen wird auf die VDI 2719 hingewiesen.

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

Pflanzgebot fur Einzelbaume

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

Zulassig sind z. B. Feldahorn und Hainbuche. Obstb&dume sind ebenfalls zul&s-
sig.

Der Standort der Baumpflanzung darf von der Planfestsetzung bis zu 2 m ab-
weichen. Abgangige Baume sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

Flachenhaftes Pflanzgebot flr Einzelbaume

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke, einschlieBlich der Ar-
beits-, Lager- und Stellplatzflachen, sind mit standortgerechten, heimischen
Laubbaumen, je 1 Baum pro angefangene 200 m? Flache, zu bepflanzen und
dauernd zu unterhalten.

Zulassig sind z. B. Feldahorn und Hainbuche. Obstb&dume sind ebenfalls zul&s-
sig.

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

Abgangige Baume sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

Pflanzgebot fir Baume und Straucher

Die mit Pflanzgebot 1 (pfg1) fir Baume und Straucher belegte Flache ist fla-
chenhaft mit standortgerechten, heimischen Gehélzen zu bepflanzen und dau-
ernd zu unterhalten.

Pflanzgebot flir Bachbegleitgriin

Die mit Pflanzgebot 2 (pfg2) fir Bachbegleitgriin belegte Flache ist flachenhaft
mit standortgerechten, heimischen Gehélzen zu bepflanzen und dauernd zu un-
terhalten.

Im Bdschungsbereich sind z. B. folgende Arten zulassig: Gemeine Heckenkir-
sche, Gemeiner Schneeball, Korbweide und Pfaffenhltchen.

Pflanzgebot und Pflanzbindung fiir ,,Private Griinflache Streuobstwiese*
Die als ,Private Grunflache Streuobstwiese” festgesetzte Flache ist als Baum-
wiese zu erhalten und zu entwickeln.

Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,60 Meter sind dauerhaft zu
erhalten.

Nicht ausreichend vitale Baume (z. B. teilentwurzelte Baume, Baume mit ex-
tremem Schragwuchs, Baume mit schadigender Kronenkonkurrenz) sind zu
entfernen.

Unter Bertcksichtigung der zu erhaltenden Baume ist je 200 m? mindestens ein
groBkroniger heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Das Erhaltungs- und Erganzungskonzept ist im Freiflachengestaltungs- und
Bepflanzungsplan darzustellen.

Pflanzgebot fiir Dachbegriinung

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind flachende-
ckend mit einer Extensivbegrinung zu versehen. Die Flachen sind mit einer
mindestens 15 cm starken Substratschicht zu Gberdecken und mit Grasern und
Stauden zu bepflanzen, so dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsde-

cke gewahrleistet wird. Die Dachbegriinung muss eine Wasseraufnahmekapa-
zitdt von mindestens 35 I/m2 im Gesamtaufbau aufweisen (Herstellernachweis
erforderlich).

Bei Garagendachern genlgt eine Substratstarke von mindestens 8 cm.

Pflanzbindung fir Einzelbdume

Die mit Pflanzbindung festgesetzten Einzelbdume sind dauernd zu unterhalten.
Abgangige Baume sind durch standortgerechte, heimische Laubbaume zu er-
setzen.

Hinweise

Fund von Kulturdenkmalen

Im Bereich Sulzgrieser-/BetzgerstraBe besteht auf Grund der mittelalterlichen
Hofnutzung bei Eingriffen in den Boden die Méglichkeit von archaologischen
Funden und Befunden.

GemaB § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Funde, von denen anzuneh-
men ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht, unverziglich
einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Zuwiderhand-
lungen gegen die Anzeigepflicht sind Ordnungswidrigkeiten gemaB § 27
DSchG.

Grundwasser

Im gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen dau-
ernde Grundwasserabsenkungen nicht vorgenommen werden; bauliche Anla-
gen sind so zu planen bzw. zu erstellen, dass wasserwirtschaftliche Beeintrach-
tigungen nicht entstehen. Vorlbergehende Grundwasserabsenkungen sind
beim Landratsamt anzumelden und sind genehmigungspflichtig.

Bodenschutz

Auf dem Grundstick ,Sulzgrieser Str. 170“ wurde von ca. 1956 bis 1984 ein
Brennstoffhandel betrieben (u. a. mit oberirdischem Heizdltank mit 40000 Li-
tern). Das Grundstiick wird im Bodenschutz-Kataster des Landkreises Esslin-
gen deshalb auf Beweisniveau 1 als ,B-Fall“ bewertet (Entsorgungsrelevanz).
Abbruch-, Erd- und Aushubarbeiten sind gutachterlich zu Uberwachen. Belaste-
tes Material ist zu separieren und getrennt zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Die Ergebnisse der gutachterlichen Begleitung sind dem Landratsamt Esslingen
mitzuteilen.

Baugrunduntersuchungen

Der Untergrund des Plangebiets besteht aus setzungsempfindlichem Filderlehm
und Verwitterungston sowie lokalen Aufflllungen Uber einer Wechselfolge von
unterschiedlich festen und harten Ton-, Kalk- und Sandsteinbanken des Unter-
juras.

Die Lockergesteine nahe der Gelandeoberflache quellen und schrumpfen in
Abhangigkeit von der jahreszeitlich wechselnden Durchfeuchtung.
Schichtwasserzutritte aus kltftigen Hartgesteinsbanken sind mdéglich. Bei kinf-
tigen Bauvorhaben muss zur Klarung geotechnischer Fragen (Baugrundaufbau,
Wahl des Griindungshorizonts, Grundwasser u. dgl.) eine geotechnische Bera-
tung durch ein Ingenieurburo erfolgen.

5. Verwendungsverbot fiir Brennstoffe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung Uber die be-
schrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe* vom 13.11.1995 /
19.11.1997.

C Aufgehobene Vorschriften

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

- den Bebauungsplan Sulzgrieser-/BetzgerstralBe (658)

Lageplan vom 12.08.1982
In Kraft getreten am 23.06.1984

D Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI.
| S. 3316).

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

Ortliche Bauvorschriften

A Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)
1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Als Dachdeckung fir geneigte Dachflachen sind nur Ziegel oder ziegelahnliche
Materialien zulassig.

1.2 Im gesamten Plangebiet sind nur Satteldacher mit einer Neigung bis 20° bzw.
30° zulassig, siehe Planeintrag.
Abweichend davon sind Garagen auch mit Flachdach zulédssig. Flachdacher
sind zumindest extensiv zu begriinen (mindestens 8 cm Substratstarke).

1.3 Auf jedem Gebaude, auch bei Doppelhdusern und Hausgruppen, ist nur eine
Dachneigung zul&ssig.

1.4 Die Dachneigung und Art der Dachdeckung sind bei Doppelhdusern und Haus-
gruppen einheitlich vorzusehen.

1.5 Dachaufbauten und Dacheinschnitte an Satteldachern sind zulassig, wenn sie
insgesamt nicht mehr als 1/3 der Lange der traufseitigen AuBenwand betragen
und allseits von Dachflache umschlossen sind.

1.6 Auf derselben Dachseite sind nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte zu-
lassig. Auf der zur StraBe orientierten Dachflache sind Dacheinschnitte unzu-
lassig.

1.7 Der Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte muss von der traufseiti-
gen Gebaudewand mindestens 0,80 m betragen. Vor dem Dachaufbau muss
das Dach bis zur Traufe durchlaufen.

1.8 Dachaufbauten dirfen, gemessen von der Dachflache des Hauptdaches bis zur
Traufe der Dachaufbauten, nicht héher als 1,20 m sein.
Der obere Schnittpunkt der Dachaufbauten mit dem Hauptdach muss mindes-
tens 2 Ziegelreihen unter der Firstlinie des Hauptdaches liegen.

1.9 Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Faserzement-, Aluminium-, Kunststoff-
oder ahnlichen Platten sowie mit Materialien mit gldnzenden oder glasierten
Oberflachen ist unzuldssig.

1.10  Fassaden und Dacher sind in blendfreien Materialien in gedeckten Farbtdnen
auszufdhren.

1.11 Die AuBenwande der Doppelhauser und Hausgruppen sind in Bezug auf Ges-
taltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

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

2.1 Auf dem Dach aufgestanderte Werbeanlagen sind unzulassig.

2.2 Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben sowie
Webeanlagen, in denen von gleich bleibenden Lichtquellen beleuchtete Folien
in bestimmten Zeitabstadnden durch andere ersetzt werden, sind unzulassig.
Ebenso sind flr Anschlage bestimmte Werbeanlagen, deren Flachen 2 m2 Gber-
schreiten (GroBflachenwerbung), unzulassig.

3. Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundsticke
sowie Zulassigkeit von Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Platze fir bewegliche Abfallbehélter sind baulich oder durch Bepflanzungen
gegen Einsicht von 6ffentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzuschirmen.

3.2 Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie die Oberflachen un-
terirdischer Anlagen sind, mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und Stell-
platze und soweit sie nicht als Arbeits- und Lagerflachen erforderlich sind, als
Granflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

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

3.3 Stellplatze, Zufahrten und Staurdume vor Garagen sind mit einem wasserdurch-
lassigen Belag (Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen von mindes-
tens 3 cm Breite, Schotterrasen) zu befestigen, einzusaen und so dauerhaft zu
erhalten. Die Verwendung von Beton-Drainfugensteinen ist nicht zulassig.
Niederschlagswasser darf nicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache flieBen und
ist, soweit es nicht versickert, in ausreichend dimensionierten Wasser-
abfangrinnen Uber die eigene Grundstlicksentwasserung den offentlichen Ab-
wasseranlagen zuzuleiten.

3.4 Stitzmauern von mehr als 1,0 m H6he sowie Aufschittungen und Abgrabungen
von mehr als 0,5 m H6he sind unzulassig.

3.5 Entlang von 6ffentlichen Flachen sind Einfriedigungen nur in Form von Hecken
und Strauchern mit oder ohne beidseitig bepflanztem max. 1,0 m hohem Draht-
geflecht zulassig.

Dabei ist mit der Drahtgeflechtunterkante ein Bodenabstand von mind. 15 cm
einzuhalten.

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

41 Far folgende Vorhaben ist abweichend von § 50 Abs. 1 mit zugehérigem An-
hang und Abs. 2 LBO ein Kenntnisgabeverfahren erforderlich:

1. Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung (Anh. Nr. 21)
2. Stellplatze bis 50 m? Nutzflache je Grundstick im Innenbereich (Anh. Nr. 65)
3. Ausstellungs-, Abstell- und Lagerplatze bis 100 m2 Nutzflache (Anh. Nr. 71)
4. Nutzungsanderungen in Wohnraum (§ 50 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

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

Bei Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschriften gelten die Bestim-
mungen des § 75 LBO.

C Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S.
617).

STADT ESSLINGEN AM NECKAR
STADTPLANUNGS- UND STADTMESSUNGSAMT

BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

SULZGRIESER STRASSE/
WEG FLST. 11052/1

IN DEN PLANBEREICHEN 21 "SULZGRIES" UND 36 "RUDERN"

PLANDATUM: 23.03.2009 .
gez. Daniel Fluhrer

Stadtbaudirektor
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Auslage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.06.2009

bis 17.07.2009

Satzungsbeschluss Gemeinderatam  19.10.2009 , TOP 4

Ausfertigung Esslingen am Neckar, den 28.10.2009

gez. Wallbrecht

BUrgermeister

In-Kraft-Treten Bekanntmachung in der Esslinger Zeitung
vom 05112009 , Nr. 256




