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Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet 1
(§ 4 BauNVvO)
(siehe Textteil Nr. A 1.1)

Allgemeines Wohngebiet 2
(§ 4 BauNVvO)
(siehe Textteil Nr. A 1.1)

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Grundflachenzahl

Hohe baulicher Anlagen :

Traufhohe (siehe Textteil Nr. A 2.2)

Firsthohe (siehe Texiteil Nr. A 2.3)

maximale ErdgeschofBfuBbodenhdhe N347.5

Bauweise

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

Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Uberbaubare Grundstiicksflache
Baugrenze

Nicht Uberbaubare Grundstlcksflache

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

Garage

Tiefgarage

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

VIRV Gartenland
Y (siehe Textteil Nr. A 4.1)
Pflanzgebote

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot fur Einzelbdume
(siehe Textteil Nr. A 5.1)

OO O0OO0O0O0
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(siehe Textteil Nr. A 5.3)
000000

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

SD Satteldach
(siehe ortliche Bauvorschiften Nr. A 1.1 bis 1.3)

Sonstige Festsetzungen

L
==

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Geprift und die Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster
im Sinne § 1 Abs. 2 PlanzVO 90 bescheinigt:
Esslingen am Neckar, den 07.06.2010

Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt Keitel
gez.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Textteil

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

2.1

2.2

2.3

3.1

4.1

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) und im allgemeinen Wohngebiet 2 ( WA 2)
werden die geman § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 5 (Tankstellen) ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO).

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

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen héchstens bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8 Uberschritten werden.

Traufhohe

Die Traufe (Schnittpunkt AuBenwand/Dachhaut) darf im WA 1 héchstens 7,3 m
und im WA 2 héchstens 7,0 m Gber der natlrlichen Gelandeoberflache liegen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO).

Firsthéhe

Der First darf im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) héchstens 11.8 m und im
allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) héchstens 11,5 m Uber der natirlichen Ge-
landeoberflache liegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO).

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

Die Anlage von Garagen ist nur auf den Gberbaubaren und auf den durch Plan-
zeichen festgesetzten Grundsticksflachen zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

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

Auf den privaten Grinflachen ist die Errichtung von Gebauden im Sinne von § 2
Abs. 2 LBO nicht zulassig.

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

Pflanzgebot fiir Einzelbaume

Die durch Pflanzgebot festgesetzten Einzelbdume sind als standortgerechte,
heimische Laubbdume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Zulassig sind
z. B. Feldahorn und Hainbuche. Obstbdume sind ebenfalls zuldssig. Der Stand-
ort der Baumpflanzung darf von der Planfestsetzung bis zu 2 m abweichen. Ab-
gangige Baume sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

Flachenhaftes Pflanzgebot fir Einzelbaume

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke, einschlieBlich der Ar-
beits-, Lager- und Stellplatzflachen, sind mit standortgerechten, heimischen
Laubbdumen, je 1 Baum pro angefangene 200 m?2 Flache, zu bepflanzen und
dauernd zu unterhalten. Zuldssig sind z. B. Feldahorn und Hainbuche. Obst-
baume sind ebenfalls zulassig. Abgangige Baume sind in den entsprechenden
Arten nachzupflanzen.

Pflanzgebot fiir Vorgarten

Die mit Pflanzgebot belegten Vorgartenflachen sind mit standortgerechten, hei-
mischen Laubgehdlzen sowie mit Stauden und/oder Rasen zu bepflanzen und
dauernd zu unterhalten. Stellplatze und Garagen im Bereich der Vorgartenfla-
chen sind nicht zulassig. Erforderliche Zugéange und Zufahrten sind zulassig.

Pflanzgebot fiir 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 Laubgehdélzen zu bepflanzen. Zulassig sind z. B. Kor-
nelkirsche, Gewdhnlicher Liguster, Wolliger Schneeball sowie die heimischen
Wildrosenarten. Abgangige Gehdlze sind in den entsprechenden Arten nach-
zupflanzen.

Pflanzgebot fir Dachbegrinung

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/m? im Gesamtaufbau aufweisen (Herstellernachweis
erforderlich).

Hinweise

Grundwasser

Das Plangebiet ist groBteils Gberbaut. Bei BaumaBnahmen, die tiefer reichen
als die bisherigen Griindungen, ist eine hydrogeologische Erkundung durchzu-
fihren. Sofern von neuen BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen wird, ist
zusatzlich zum Baugenehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren durch-
zuflhren. Auch fir voribergehende Grundwasserabsenkungen wahrend der
Bauzeit ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren; die Plane mit Beschrei-
bung sind beim Landratsamt -Untere Wasserbehorde- einzureichen.

Geotechnik

Im Plangebiet steht unter L6ss und setzungsempfindlichem L&sslehm unbe-
kannter Mé&chtigkeit eine Wechselfolge von unterschiedlich festen und harten
Ton- und Kalksteinbdnken des Unterjuras (vermutlich Arietenkalk-Formation)
an. Die bereichsweise sehr harten Kalksteinbdnke kénnen zu Erschwernissen
beim Aushub fihren. Die Lockergesteine nahe der Gelandeoberflache quellen
und schrumpfen in Abh&ngigkeit von der jahreszeitlich wechselnden Durch-
feuchtung.

Schichtwasserzutritte aus kluftigen Hartgesteinsbanken sind méglich.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung wird ingenieurgeolo-
gische Beratung durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Verwendungsverbot fiir Brennstoffe

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

Bepflanzungsplan
Erganzend zum Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungs- und Bepflanzungs-
plan einzureichen.

Denkmalpflege

Der Planraum betrifft den mittelalterarchaologisch relevanten Siedlungsraum
von Serach. Nach ihrem historischen Siedlungsbild ist diese hoch- und spatmit-
telalterlich als verstreut liegende Gehéftgruppe aufzufassen. Nach den ersten
Erwahnungen 1257 und 1349 bestand 1441 auch eine bald darauf abgegange-
ne Kelter.

FiUr das Plangebiet ist nach dem Kandlerschen Riss um die Mitte des 18. Jahr-
hunderts eine nicht genauer anzusprechende Bebauung nachweisbar. Aller-
dings durften durch den modern verdichteten Baubestand, Verkehrsflachen und
die dort anséassige Gartnerei keine flachenhaften archaologischen Schichten
mehr zu erwarten sein. Trotzdem sind im Zuge von Bodeneingriffen Siedlungs-
funde und -befunde zur frihen Ortsgeschichte nicht auszuschlieBen. Hingewie-
sen wird ausdrtcklich auf die Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG. Sollten
sich bei Erdarbeiten archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brandschichten, bzw. auf-
fallige Erdverfarbungen) zeigen, sind Denkmalschutzbehérde(n) oder Gemein-
de umgehend zu verstandigen. Die Mdglichkeit zur Fundbergung und Doku-
mentation ist einzurdumen.

Aufgehobene Vorschriften

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

- den Bebauungsplan Seracher StraBe/SchlesierstraBe (665)

Lageplan vom 11.01.1983
Inkraftgetreten am 19.01.1985

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. 1 S. 132).

Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

41

5.1

(§ 74 LBO)

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

Satteldacher sind mit blendfreien Materialien in gedeckten Farbténen auszufiih-
ren. Glanzende, glasierte Ziegel sind nicht zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte an geneigten Dachern sind ab einer Dach-
neigung von 30° zuldssig, wenn sie insgesamt nicht breiter sind als die Halfte
der Lange der traufseitigen AuBenwand. Dachaufbauten missen allseits von
Dachflachen umschlossen sein. Der Abstand zur Giebelwand muss mindestens
1,5 m betragen. In der Schrage gemessen, muss der Abstand zum First min-
destens 1,0 m betragen und zur traufseitigen AuBenwand 0,8 m.

Auf derselben Dachseite sind nur Dachaufbauten oder nur Dacheinschnitte zu-
lassig. Dacheinschnitte sind nur auf der von der StraBe abgewandten Seite
moglich.

Garagen kdénnen mit Sattel- oder Flachdach versehen werden. Bei Flachdach-
garagen ist das Dach zumindest extensiv zu begriinen (mindestens 8 cm Sub-
stratstarke).

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

Die AuBenwéande der Doppelhduser und Hausgruppen sind in Bezug auf Ges-
taltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen. Die
Dachneigung ist bei Doppelhausern und Hausgruppen einheitlich auszufthren.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulé@ssig und didrfen nur im
Erdgeschoss und Bristungsbereich des 1. Obergeschosses angebracht wer-
den.

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie flr Anschlage be-
stimmte Werbeanlagen sind unzulassig.

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

Platze far bewegliche Abfallbehélter sind baulich oder durch Bepflanzungen
gegen Einsicht von éffentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzuschirmen.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstliicke sowie die Oberflachen un-
terirdischer Anlagen sind als Griinflache oder gartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Die Verwendung von Koniferen, insbesondere von exotischen Nadel-
gehdlzen (z. B. Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja), ist unzul&ssig.

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, einzusden und so dauerhaft zu
erhalten. Die Verwendung von Beton-Drainfugensteinen ist nicht zulassig. Nie-
derschlagswasser darf nicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache flieBen und ist,
soweit es nicht versickert, in ausreichend dimensionierten Wasserabfangrinnen
Uber die eigene Grundstlicksentwasserung den 6ffentlichen Abwasseranlagen
zuzuleiten.

Stitzmauern von mehr als 1,0 m H6he sowie Aufschittungen und Abgrabungen
von mehr als 1,0 m H6he sind unzul&ssig.

Entlang von o&ffentlichen Flachen sind Einfriedigungen nur bis zu einer Hbhe
von max. 1,0 m und nur in Form von Hecken und Strauchern zulassig. Zusatz-
lich sind hier um 0,5 m von der Grundstlicksgrenze zurlickversetzte Maschen-
drahtzaune zulassig.

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

Mehr als eine Rundfunk- und Fernsehantenne auf und an einem Gebdude ist
unzuldssig. AuBenantennen sind unzuldssig, soweit der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne méglich ist.

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

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

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

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

. Offnungen in AuBenwéanden und Dachern (Anhang Nr. 2.c)

. AuBenwandverkleidungen und Verblendungen (Anhang Nr. 2.d)

. Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung (Anhang Nr.3.c)
. Einfriedigungen (Anhang Nr.7.a )

. Stiitzmauern (Anhang Nr. 7.c)

. Stellplatze (Anhang Nr. 11.b)

. Aufschittungen und Abgrabungen (Anhang Nr. 11.e)

ooo~NoOoOOThhOWN =

6. Erh6hung der Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

6.1 Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen gemas § 37 Abs.1 LBO wird auf 1,5
Stellplatze (pro Wohnung) erhéht. Fir diese Stellplatze gilt § 37 LBO entspre-
chend.

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

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

C 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).

STADT ESSLINGEN AM NECKAR
STADTPLANUNGS- UND STADTMESSUNGSAMT

BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

SERACHER STRASSE/
NORDLICH FLST. 8714/2

IM PLANBEREICH 23 "SERACH"

gez. Daniel Fluhrer
Stadtbaudirektor

PLANDATUM:  15.06.2010

Auslage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.07.2010
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Ausfertigung Esslingen am Neckar, den ~ 22.09.2011

gez. W.Wallbrecht
Blrgermeister
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