172

} 21/2 17218,/6
fS‘J ' :

7>

Texttell
A Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)
1y Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNvO)

1.1.1 Vonden nach § 4 (2) 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind gemaf § 1

(5) BauNVO ausgenommen:
a) Schank- und Speisewirtschaften
b)  Anlagen fur sportliche Zwecke

1.1.2

BauNVO nicht zulassig.

1.2 Flache fliir den Gemeinbedarf (§9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Gemeinbedarfsflache wird mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten’

festgesetzt.

2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21 a BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl GRZ (5§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Die GréBe der Grundflachen baulicher Anlagen wird durch die in der Plan-
zeichnung ausgewiesene Grundflachenzahl (GRZ) gemai § 17 (2) BauN-

VO als Maximum festgesetzt.

2.2 Hbhe baulicher Anlagen (§ 16 BauNVO u. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Héhe baulicher Anlagen wird tal- und bergseits geman Planeinschrieb
durch maximale Wandhdhen begrenzt — gemessen von der jeweils festge-
setzten Bezugshdhe (BH) bis Oberkante Abdeckung der obersten Attika:

max. Wandhdhe talseits WH1 bergseits WH2
- auf WA-Flache 3,50 m 6,50 m
- auf Gemeinbedarfsflache 3,60 m 4,30 m

Die festgesetzte maximale Wandhohe darf durch technische Aufbauten

und Solaranlagen um maximal 1,0 m Uberschritten werden

Das Dachgeschoss ist von der talseitigen Hauswand um mind. 3,50 m zu-

ruckzusetzen.
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Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO (1. Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, 2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen flr
Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen) sind gem. § 1 (6) 1

3.2
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Zeichenerklarung

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

WA

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

Allgemeines Wohngebiet

Flache fir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

n Sozialen Zwecken dienende Einrichtung: Kindergarten

Hdhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Bezugshéhe (BH) = die maximal zuldssige Héhe des Erdgeschossfuf3bo-
dens (EFH) bezogen in Meter Gber Normalnull siehe Planeinschrieb.

BH auf WA-Flache
349,50 m u NN

BH auf Gemeinbedarfsflache
353,05 m U NN

Hohenlage der Stellplatze und Garagen (SH) bezogen auf Normalnull sie-
he Planeinschrieb.

Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO); geman Planeinschrieb; im WA ist
nur ein Doppelhaus zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Gebaude sind parallel zu den im Lageplan eingetragenen Baugrenzen
auszurichten.

Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen auf den nicht Gberbaubaren Grund-
sticksflachen im WA-Gebiet kdnnen bis max. 15 m® umbauter Raum je
Grundstlck zugelassen werden. Mit Gartengeratehttten ist von 6ffentli-
chen Flachen ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten.

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

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind offene und Uberdachte Stellplatze
(Carports) sowie Garagen nur auf den dafir festgesetzten Flachen zulas-

sig.
Auf der Flache flir den Gemeinbedarf sind offene Stellplatze nur auf den
durch Planzeichen festgesetzten Grundstiicksflachen zulassig.

Flachen mit besonderem Nutzungszweck (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Die Aufstellung von Mullcontainern im WA ist nur auf den im Plan gekenn-
zeichneten Flachen zulassig.

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

Gemalf Planeinschrieb sind an Teilen der 6ffentlichen Verkehrsflache

Grundstickszu- und -ausfahrten nicht zugelassen.
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Maf der baulichen Nutzung  (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

0,25 Grundflachenzahl (GRZ)
WH1max / i ) .
WH2max max. Wand- / Gebaudehéhe bezogen auf Bezugshdhe
Hoéhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)
BH Bezugshthe = max. zuldssige ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH)
SH Hohenlage der Stellplatze und Garagen in Meter (iber Normalnull

11,

12,

13.
13.1

Rlckhaltung, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser,
Anlage von Retentionszisternen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser von nicht begriinten Dachfla-
chen sowie von Belagsflachen ist mit einem Rickhaltevolumen von 35 Li-
ter/m? Belagsflache bzw. Dachflache in flachen, max. 0,35 Meter tiefen
Verdunstungs- und Versickerungsmulden zurtck zu halten, temporar zu
speichern und fur die Umgebungsbebauung schadlos zu versickern. Das
Uber Dachbegriinung generierte Retentionsvolumen kann hierauf ange-
rechnet werden. Alternativ ist das Niederschlagswasser in Retentionszis-
ternen zu sammeln und zeitlich verzdgert in die Mischwasserkanalisation
abzuleiten. Das Fassungsvermdgen muss mindestens 35 Liter/m? Belags-
flache bzw. Dachflache betragen. Das in den Retentionszisternen zwi-
schengespeicherte Niederschlagswasser ist Gber einen gedrosselten Ab-
lauf (Retentionsdrossel) in den Mischwasserkanal abzugeben. Je 250 m?
versiegelter Objektflache ist ein maximaler Anschlusswert von 2,5 /s zu-
lassig. Fur Ausnahmesituationen ist generell fur Verdunstungs- und Versi-
ckerungsmulden und Retentionszisternen ein Notlberlauf in die Misch-
wasserkanalisation vorzusehen.

Die Gesamteinleitung in den Kanal ist auf 10 I/s*ha zu drosseln. Sollten
Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser zum
Einsatz kommen, sind gemaf § 13 Abs. 4 Trinkwasserverordnung ,Anzei-
gepflichten“ die Eigentimer der geplanten Immobilie verpflichtet, die Re-
tentionszisternen, die zur Entnahme oder Absage von Wasser bestimmt
sind, das keine Trinkwasserqualitat hat und die im Haushalt zusatzlich zu
der Trinkwasserinstallation installiert sind, unverziglich der Stadt anzu-
zeigen.

Leitungsrechte (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil festgesetzt ist ein Leitungsrecht (LR) zu Gunsten
der Netze BW und der Stadtwerke Esslingen.

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

Pflanzgebot fur Dachbegriinung

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind mit einer
Extensivbegriinung auszuflhren, die dauerhaft zu unterhalten ist.

Ausgenommen sind Dachflachen bis zu 10 m2, Oberlichter sowie Glasda-
cher von Wintergarten und Terrassenlberdachungen.

Die Flachen sind mit einer mindestens 10 cm starken Substratschicht zu
uberdecken und mit Grasern und Stauden zu bepflanzen, so dass dauer-
haft eine geschlossene Vegetationsdecke gewahrleistet wird.

Die Dachbegrinung muss eine Wasseraufnahmekapazitat von mindes-
tens 35 I/m2 im Gesamtaufbau aufweisen (Herstellernachweis).

Solaranlagen in Kombination mit Dachbegriinung sind aufgestandert aus-
zufuhren, so dass die Funktionsfahigkeit der Begrinung nicht beeintrach-
tigt wird, die Wasseraufnahmekapazitat von mindestens 35 I/m2 im Ge-
samtaufbau nicht unterschritten wird und die Verdunstungsleistung des

Abgrenzung Art oder MaR der Nutzung  (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
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NIV Abgrenzung unterschiedliche Festsetzung, hier: BH = Bezugshéhe

AAAAAA

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

offene Bauweise

A nur Doppelhaus zulassig

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

Uberbaubare Grundstilicksflache
Baugrenze

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

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

Ga/CP/ St

Garage / Carport / Stellplatz

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flache fir Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Pflanzgebot und Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pflanzbindung fur Einzelbdume (siehe Textteil Nr. A 13.2)

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

Flachdach

zulassige Dachneigung

(siehe Ortliche Bauvorschriften Nr. A 1.1)
(siehe Ortliche Bauvorschriften Nr. A 1.1)

Sonstige Festsetzungen

d Jd 1l m

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

Flache fir Abfallbehalter

Sonstige und nachrichtliche Plandarstellungen

Hohenlinien mit Hohenangabe und Béschung

Bestandsgebaude innerhalb / auerhalb des Geltungsbereichs

Stadtplaner: AGOS Arbeitsgruppe Objekt+Stadtplanung
.DiE)I.-Ing. M. Breuninger ?Q
Freier Architekt und Stadtplaner SRL

Rebhalde 37, 70191 Stuttgart, Tel. 0711-257 87 17

begriinten Dachs gewahrleistet bleibt (0,35 m Mindesthéhe der Solarpa-
neele am tiefsten Punkt).

Pflanzbindung flr Einzelbaume

Die im zeichnerischen Teil mit Pflanzbindung festgesetzten Einzelbaume
sind dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume sind durch groBBkronige,
standortgerechte, stadtklimatisch angepasste Laubbaume, die auch als
Insektennahrgehdlze geeignet sind zu ersetzen. Der Mindeststammum-
fang far die Nachpflanzung betragt STU 18-20 cm.

Planungsgrundlagen

Flr das Plangebiet liegt der Stadt Esslingen eine ,Artenschutzrechtliche
Relevanzuntersuchung“ vom 02.08.2019 vor.

Fund von Kulturdenkmalen

Geman § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Funde, von denen an-
zunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstleri-
schen oder heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse be-
steht, unverzlglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde an-

Verwendungsverbot flir Brennstoffe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung Uber die be-
schréankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe* vom 13.11.1995

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1 i. V. mit Abs. 5
BNatSchG sind zu vermeiden. Die Baufeldraumung, insbesondere die
Rodung von Baumen ist auB3erhalb der Brutzeit von Végeln, d. h. zwischen
Oktober und Februar durchzufihren.

13.2
B Hinweise
il
2.
zuzeigen.
3
/19.11.1997.
4. Artenschutz
B.

Grundwasserschutz

Fir BaumaBnahmen im Grundwasser und bauzeitliche Grundwasserab-
senkungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Plane mit
Beschreibung sind beim Landratsamt Esslingen (untere Wasserbehdorde)
einzureichen. BaumaBnahmen, die dauerhafte Grundwasserabsenkungen
erfordern, sind nicht zuldssig. Eine frihzeitige Baugrunderkundung ist
durchzufthren. Gebaudeteile, die ins Grundwasser reichen, missen was-
serdicht und auftriebssicher hergestellt werden. Sollte wahrend der Bau-
mafBnahmen unerwartet Grundwasser angetroffen werden, ist das Land-

Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften (§74LB0)

1.1

1.2

2.2

2.3

3.1

3.2

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

Die AuBenwéande der Gebaude im WA sind in Bezug auf Gestaltung,
Oberflachenstruktur und Farbgebung einheitlich zu gestalten.

Dacheindeckung, Dachform, Dachneigung

Dacher fur Haupt- und Nebengebaude gemaf Planeinschrieb:
Dachform Flachdach (FD)
Dachneigung FDO0°-5

FD: extensive Dachbegrinung (s. Textteil Planungsrechtliche
Festsetzungen A 13.1)

Bei Flachdachern mussen Solaranlagen um mindestens 1,5 m von der
AuBenkante des Gebaudes zuriickgesetzt werden. Die Hohe der Solaranlagen
wird auf 1,5 m beschrankt.

AulBenwande

Bei der auBeren Gestaltung von baulichen Anlagen sind Verkleidungen aus
Aluminium, Kunststoff oder ahnlichen Platten sowie stark reflektierende bzw.
spiegelnde Materialien und Farben mit Signalwirkung (grell leuchtende Farben)
nicht zulassig.

Werbeanlagen (§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und dirfen nur im
Erdgeschoss und Bristungsbereich des 1. Obergeschosses angebracht
werden.

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie flir Anschlage
bestimmte Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen, deren Flachen 1 m2 Gberschreiten, sind unzulassig.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fldchen der bebauten
Grundstlicke sowie Zuldssigkeit von Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die nicht Gberbauten bzw. nicht mit Belagen befestigten Flachen sind als
Grunflache/Vegetationsflache anzulegen, mit heimischen Laubbdumen und
Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Stellplatze, Zufahrten und Staurdume vor Garagen

PKW-Stellplatze, Zufahrten und Staurdume vor Garagen sind mit einem
wasserdurchlassigen Belag (Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen von
mindestens 3 cm Breite, LaAngsrasenfugenpflaster, Schotterrasen) zu befestigen,
zu begrinen und so dauerhaft zu erhalten.

Niederschlagswasser darf nicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache flieBen und ist,

ratsamt Esslingen als untere Wasserbehdrde umgehend zu informieren,
um die weiteren Schritte abzustimmen.

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Psilonotenton-, der Angulatensandstein- und der Arietenkalk-Formation,
welche teilweise von Losslenm Uberlagert werden. Mit lokalen Aufftllun-
gen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwit-
terungsbodens im Bereich des Losslehms und der Psilonotenton-

Mit Olschiefergesteinen ist im Bereich der Arietenkalk-Formation zu rech-
nen. Auf die bekannte Gefahr moglicher Baugrundhebungen nach Aus-
trocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergesteinen durch Sulfatneubil-
dung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer kbnnen betonangreifen-
des sulfathaltiges Grund- und Schichtwasser fiihren. Im Rahmen eines
baurechtlichen Verfahrens ist eine ingenieurgeologische Beratung, insbe-

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen sind bei allen Bauvorhaben im

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in seinem raumlichen Gel-
tungsbereich insbesondere folgende Vorschriften auBBer Kraft:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Geset-

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.
|, Seite 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021

soweit es nicht versickert, in ausreichend dimensionierten Wasserabfangrinnen
Uber die eigene Grundstiicksentwasserung den &éffentlichen Abwasseranlagen

Anlagen zur vorubergehenden Aufbewahrung von Abféllen und Reststoffen
(Standplatze far Abfallbehalter) sind baulich oder durch Bepflanzungen gegen
Einsicht von 6ffentlichen Anlagen, Verkehrsflachen und Gemeinbedarfsflachen
abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

Entlang von 6ffentlichen Flachen sind Einfriedungen nur als Schnitthecken aus
heimischen Laubgehdlzen, als Mauern oder als Zaune aus Holz oder Metall bis zu

Mit Schnitthecken muss ein Pflanzabstand von mindestens 0,5 m von 6ffentlichen

StUtzmauern sind bis zu einer Ansichtshéhe von max. 1,0 m zulassig; héhere
Gelandespringe sind in mehrere jeweils zueinander zurlickversetzte Mauern
aufzuteilen, deren einzelne Ansichtsflache nicht héher als 1,0 m sein darf, die um
jeweils min. 0,5 m zueinander versetzt und deren Absatze bepflanzt sein mussen.

Seitliche Sichtschutzelemente entlang von Terrassen sind bis zu einer Léange von

Genehmigungspflicht baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m Héhenunterschied
gegenuber dem natlrlichen Gelande bedarfen abweichend von § 50 Abs. 1. V.
m. Anhang zu § 50 Abs. 1, Ziff. 12 b) LBO einer Genehmigung.

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

6. Geotechnik
net sind, ist zu rechnen.
Formation ist zu rechnen.
sondere zur Olschieferthematik, einzuholen.
Plangebiet durchzuflhren.
C Aufgehobene Vorschriften
der Bebauungsplan Béllatweg (669)
Lageplan vom 01.04.1985
In Kraft getreten am 15.05.1986
D Rechtsgrundlagen
zes vom 10.09.2021 (BGBI. | S.4147).
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI | S. 1802).
(BGBI. | S. 1802).
zuzuleiten.
. Abfallbehélter (§74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
3.4 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
einer Hohe von 1,2 m zulassig.
Flachen eingehalten werden.
3.5 Stitzmauern
3.6 Sichtschutzelemente
3,0 m und einer Hohe von 2,0 m zulassig.
4.
B Ordnungswidrigkeiten (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
C Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung far Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S. 313).

Stadtplanungsamt

l' Stadt Esslingen
am Neckar

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

NEUFFENSTRASSE 35-39

Stadtteil 72 "Zollberg"

gez. Fricke

Plandatum 10.02.2022

Stadtplanungsamt

Auslage geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.08.2021 bis 01.10.2021

i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 04.04.2022 bis 11.05.2022

Satzungsbeschluss Gemeinderatam  19.12.2022, TOP 12

Ausfertigung Esslingen am Neckar, den 30.01.2023

gez. H.-G. Sigel

Birgermeister

Inkrafttreten Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Esslingen am Neckar

vom 17.02.2023 Nr. 6






