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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)
(siehe Textteil Nr. A 1.1)

Mischgebiet

(§ 6 BauNVvO)
(siehe Textteil Nr. A 1.2 - 1.3)

MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Zah!l der Vollgeschosse zwingend
Grundflache

Grundflachenzahl

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

geschlossene Bauweise

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

Uberbaubare Grundstticksflache
Baugrenze

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Uberschreitungsbereich
(siehe Textteil Nr. A 2.2)

Bereich flr Vordach

Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatz

Garage

Tiefgarage

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

Verkehrsflachen mit Richtlinien fur die Aufteilung
(z.B. Fahrbahn, Gehweg, Parkflache ﬁ, usw.)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
FuBgéangerbereich

FuBweg

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

Ein- und Ausfahrt

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belastende Flachen

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsimmisionen zu treffen sind
(siehe Textteil Nr. A 6.)

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pflanzgebot fur Einzelbdume
(siehe Textteil Nr. A 7.1)

Pflanzbindung fur Einzelbdume
(siehe Textteil Nr. A 7.5)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

SD Satteldach
(siehe Ortliche Bauvorschriften Nr. A 1))

FD Flachdach
(siehe Textteil Nr. A 7.4 und Ortliche Bauvorschriften Nr. A 1.)

PD Pultdach
(siehe Textteil Nr. A 7.4 und Ortliche Bauvorschriften Nr. A 1.)

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach
anderen gesetzlichen Vorschriften
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

UUuyuyuuing ,
= Umgrenzung des Wasserschutzgebietes
§ mit Angabe der Schutzzone
H%H%EJ{HH%% (siehe Textteil Nr. A 8.1)

Betriebsanlagen fur Oberleitungsbusse:

© Abspannmasten fur Oberleitungen
v Abspannanker an der Bebauung fur Oberleitungen
(siehe Textteil Nr. A 8.2)

Sonstige Festsetzungen

[
1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

Ll

Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung von unterschiedlichen Festsetzungen

o 00 o o zu Art und MaB der baulichen Nutzung

(§ 16 Abs. 5 BauNVvO)

Abgrenzung sonstiger unterschiedlicher
Festsetzungen

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

Esslingen am Neckar, den 13.01.2009
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt

gez. Nerger

Textteil

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

3.1

4.1

5.1

(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die gemai § 4 Abs.3 Nr. 1, 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes (§ 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO).

Im Mischgebiet (MI) werden die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO zulassi-
gen Nutzungsarten (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Im Mischgebiet (MI) werden die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zul&ssigen und
nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten (Vergnu-
gungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 5 und Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone und Vorbauten wie Erker
oder Wintergarten ausnahmsweise um max. 2,0 m tberschritten werden.

In dem mit "A" gekennzeichneten Bereich darf die Baugrenze ab dem 1.0G um

max. 0,5 m Uberschritten werden.

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

Die Anlage von Stellplatzen und Garagen ist nur auf den Uberbaubaren und auf
den durch Planzeichen festgesetzten Grundstiicksflachen zulassig. Ausnahms-
weise kdnnen sie auBerhalb dieser Flachen als Tiefgarage zugelassen werden.
(§ 12 Abs. 6 BauNVO).

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

Im "FuBgangerbereich" wird die Nutzung der Verkehrsflache fir den allgemei-
nen Verkehr beschrankt. Die Festsetzung des weiteren Widmungsumfanges er-
folgt durch straBenverkehrsrechtliche Anordnung.

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

Die im Plan mit "gr" gekennzeichnete Flache ist zugunsten der Allgemeinheit
mit Gehrecht zu belasten.

6.1

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

8.2

Vorkehrungen zur Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 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 mussen so beschaffen sein, dass in Wohnrdumen tagsiber (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.

Bezilglich 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 Einzelbaume sind als standortgerechte,
mittel- bis groBkronige Laubbaume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.
Zulassig sind z. B. Ahornarten, Linden, Kastanien und Platanen.

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

Flachenhaftes Pflanzgebot fir Einzelbaume

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke, einschlieBlich der
Stellplatzflachen, sind mit standortgerechten, mittel- bis groBkronigen Laub-
baumen, je 1 Baum pro angefangene 200 m? Flache, zu bepflanzen und dau-
ernd zu unterhalten.

Zulassig sind z. B. Ahornarten, Linden, Kastanien und Platanen.

Die Anzahl der nach anderen Festsetzungen auf diesen Flachen gepflanzten
Baume kann hierbei angerechnet werden.
Abgéangige Baume sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

Pflanzgebot fir Tiefgaragendecken

Die nicht fur ErschlieBungszwecke in Anspruch genommenen und nicht Gber-
bauten Teile von Tiefgaragendecken sind mit einer mindestens 0,6 m starken
ErdUberdeckung zu versehen und gartnerisch anzulegen. Mindestens 20 % der
Flache ist mit heimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Abgéangige Gehdlze sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

Pflanzgebot fir Dachbegriinung

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind flachende-
ckend mit einer Extensivbegrinung zu versehen, die dauernd zu unterhalten ist.
Ausgenommen sind Dachflachen bis zu einer Gr6Be von 10 m?, auskragende
Vordacher mit einer Auskragung von mehr als drei Metern sowie Glasdacher
von Wintergarten und Terrassentberdachungen.

Die Dicke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm betragen, die
Gesamthdhe des Begrinungsaufbaus (,durchwurzelbare Aufbaudicke” gemanR
FLL-Richtlinie 2008) mindestens 15 cm.

Die Flachen sind mit Sedum, Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen, so dass
dauerhaft eine geschlossene Vegetationsdecke gewéhrleistet wird.

Die Dachbegriinung muss eine Wasseraufnahmekapazitdt von mindestens 35
I/m2 im Gesamtaufbau aufweisen.

Okologisch gleichwertige Dachbegrinungsaufbauten (z. B. intensiv begriinte
Dachterrassen) oder Aufbauten, die auf andere Weise 6kologisch wirksam sind

(Dachbegriinung mit einem Flachenanteil von mindestens 50 % in einer Kombi-
nation mit dachintegrierten Solaranlagen) kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Pflanzbindung flr Einzelbaume

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

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der mit "GW" gekennzeichnete Bereich befindet sich in der Schutzzone Il B
eines Wasserschutzgebietes flir die Grundwasserfassung "Pumpwerk SchieB3-
haus" (Rechtsverordnung des LRA Esslingen vom 31.10.2003). Die Bestim-
mungen der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Die Standorte der im Plan ausgewiesenen Betriebsanlagen flr Oberleitungs-
busse (Abspannmasten und Abspannanker an der Bebauung fiir Oberleitun-
gen) sind aus dem Plan der "Ga Energieanlagenbau Sid GmbH" vom
26.10.2009, im Sinne von § 28 Abs. 3 PBefG (Personenbeférderungsgesetz),
nachrichtlich Gbernommen worden.

Hinweise

Fund von Kulturdenkmalen

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

Geotechnik

In den Plangebieten steht unter setzungsempfindlichem L&sslehm und/oder
Verwitterungston eine Wechselfolge von unterschiedlich festen und harten Ton-
, Kalk- und Sandsteinbanken des Unterjuras (vermutlich Arietenkalk und/oder
Angulatensandstein-Formation) an. Die Lockergesteine nahe der Geldndeober-
flache quellen und schrumpfen in Abhangigkeit von der jahreszeitlich wechseln-
den Durchfeuchtung.

Schichtwasserzutritte aus kliftigen Hartgesteinsbanken sind méglich.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts u. dgl.) ist eine ingenieurgeologische Beratung durch ein qualifi-
ziertes Ingenieurburo erforderlich.

Grundwasser

Die Grundwasserverhéltnisse sind - insbesondere im Bereich der geplanten
Tiefgarage - zu erkunden. Sollte im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasser
angetroffen werden, ist das Landratsamt Esslingen -Amt fur Wasserwirtschaft
und Bodenschutz- umgehend zu informieren. BaumaBnahmen im Grundwasser
bedlrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis, diese ist beim Landratsamt Esslin-
gen zu beantragen. Dauerhafte Grundwasserabsenkungen sind grundsétzlich
nicht zul&ssig.

Tiefgaragen
Bei geringem Abstand zum Grundwasser oder geringer Restméchtigkeit der

verbleibenden bindigen Deckschichten (<1m) Uber grundwasserflihrenden
Schichten ist eine dichte Ausbildung des Tiefgaragenbodens aus Griinden des
Grundwasserschutzes erforderlich.

Altlasten

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans der Altstandort "RoBbergstr. 1" befindet, der im Zuge der Nacherfassung
auf Beweisniveau 1 in B-Entsorgungsrelevanz eingestuft wurde. Geplante Tief-
bauarbeiten sind unter gutachterlicher Begleitung durchzufihren, damit ggfs.
nicht frei verwertbares Bodenmaterial separiert und ordnungsgeman entsorgt
werden kann. Sollte bei BaumaBnahmen organoleptisch auffalliges Bodenmate-
rial festgestellt werden, ist umgehend das Amt fir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz (WBA) zu informieren.

Verwendungsverbot fir Brennstoffe

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

Aufgehobene Vorschriften

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

- den Bebauungsplan Anderung Zollberg, nérdlicher Teil, vereinfachte
Anderung vom 04.07.1990 (719)
Lageplan vom 04.07.1990
Inkraftgetreten am 04.04.1991

- den Bebauungsplan Sonderschulzentrum (597)
Lageplan vom 01.08.1973
Inkraftgetreten am 19.07.1974

- den Bebauungsplan Anderung Zollberg, siidlicher Teil (437)
Lageplan vom 04.01.1960
Inkraftgetreten am 01.07.1960

- den Bebauungsplan Anderung Zollberg, nérdlicher Teil (420)
Lageplan vom 03.03.1958
Inkraftgetreten am 28.11.1958

Rechtsgrundlagen

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

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

Ortliche Bauvorschriften

Als Dachdeckung fur geneigte Dachflachen sind nur naturrote bis rotbraune und
grauschwarze Ziegel oder ziegeldahnliche Materialien zulassig.

Die Dachneigung ist bei Satteldachern nur bis 25° und bei Pultdachern nur von

Garagen sind nur mit Flachdach zuléssig. Das Flachdach ist zumindest extensiv
zu begrinen (mindestens 8 cm Substratstarke).

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur an Sattelddchern zuldssig und
durfen insgesamt max. die 1/2 der Lange der traufseitigen AuBBenwand einneh-

Der obere Schnittpunkt der Dachaufbauten mit dem Hauptdach muss mindes-
tens 3 Ziegelreihen unter der Firstlinie des Hauptdaches liegen.

Dachaufbauten, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte missen von den Giebel-
wanden mindestens 1,50 m, von der Traufe (Schnittpunkt AuBen-
wand/Dachhaut) mindestens 0,80 m Abstand haben. Vor dem Dachaufbau
muss das Dach bis zur Traufe durchlaufen.

Auf derselben Dachseite sind nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte zu-

Mit aufgestanderten Solaranlagen ist ein Mindestabstand von 1,50 Meter zum

Die Verkleidung baulicher Anlagen kann ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sie mit blendfreien Materialien in gedeckten Farbténen ausgefihrt wird.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulédssig und dirfen nur im
Erdgeschoss und Bristungsbereich des 1. Obergeschosses angebracht wer-

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben sowie
Webeanlagen in denen von gleichbleibenden Lichtquellen beleuchtete Folien in
bestimmten Zeitabstdnden durch andere ersetzt werden, sind unzulassig.
Ebenso sind fir Anschldge bestimmte Werbeanlagen, deren Flachen 2 m?
tberschreiten (GroBflachenwerbung), unzulassig.

A Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)
1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1
1.2
5 —10° zulassig.
1.3
1.4
men.
1.5
lassig.
1.6
Dachrand einzuhalten.
1.7
2. Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
2.1
den.
2.2
3.

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

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

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

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke sowie die Oberflachen un-
terirdischer Anlagen sind, mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und Stell-
platze, als Grinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

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 zuléssig.
Niederschlagswasser darf nicht auf die éffentliche Verkehrsflache flieBen und
ist, soweit es nicht versickert, in ausreichend dimensionierten Wasser-
abfangrinnen Gber die eigene Grundstiicksentwasserung den oéffentlichen Ab-
wasseranlagen zuzuleiten.

Entlang von o6ffentlichen Flachen sind Einfriedigungen nur in Form von Hecken
und Strauchern zuldssig. Zusatzlich sind hier um 0,5 m von der Grundstlcks-
grenze zurlckversetzte Maschendrahtzaune zuldssig.

Die Verwendung von Koniferen (z. B. Scheinzypressen, Fichten, Thuja) ist un-
zulassig.

Erfordernis eines Kenntnisgabeverfahrens
(§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

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

. Gebaude ohne Aufenthaltsraume (Anhang Nr. 1. a))

. Vorbauten ohne Aufenthaltsraume (Anhang Nr. 1. k))

. AuBenwandverkleidungen und Verblendungen (Anhang Nr. 2. d))
. Anlagen zur Solarnutzung (Anhang Nr. 3. c))

. Einfriedigungen (Anhang Nr. 7. a))

. Stellplatze (Anhang Nr. 11. b))

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

NoO O~ WN =

Ordnungswidrigkeiten

(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

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

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995, zuletzt ge-
andert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI. S. 809, 814).
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

ZOLLERNPLATZ

IM PLANBEREICH 32 "ZOLLBERG"

gez. Daniel Fluhrer
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Auslage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.01.2010

bis 19.02.2010

Satzungsbeschluss Gemeinderatam ~ 10.05.2010 TOP 03

Ausfertigung Esslingen am Neckar, den 21.05. 2010

gez. Wallbrecht

BUrgermeister

In-Kraft-Treten Bekanntmachung in der Esslinger Zeitung

vom 05.06.2010 . Nr. 126
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