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(§ 9 BauGB und BauNVO)
Bauliche Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 12 BauGB

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nach § 12 Abs. 3a BauGB nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Vorhabengebiet ,\Wohnen* gem. §12 (3) BauGB festge-
setzt. Im Vorhabengebiet ,WWohnen* sind Wohnungen, der Versorgung des Ge-
biets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werks- und Gewerbebetriebe, Arztpraxen, Raume fiir freie Berufe und Anlagen
fur Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zu-
lassig.

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

Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVvO)
GemaR Planeinschrieb

Firsthohe und Traufhdhe
Die mit FH/GH und TH/THG festgesetzten First-, Gebaude- und Traufhéhen sind
maximale Héhen.

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

Garagen, Gebaude fir Technik, Mill und Fahrradabstellplatze sind nur in der mit
NG bezeichneten Flache zulassig.

Offene Stellplatze sind nur in der mit ST bezeichneten Flache zuldssig.

Auf der mit DP bezeichneten Flache ist nur ein offener Stellplatz oder ein offener,
versenkbarer Doppelparker (Parkliftsystem ohne Dach und Wande) zul&ssig.

Auf der mit GT bezeichneten Flache ist die Rekonstruktion der historischen, ein-

geschossigen Gartenhitte zulassig.

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

Pflanzgebot fiir Einzelbdume

Fir die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte sind nichtfruchtende,
hochstammige Zierobstbdume mit einer MindestpflanzgroRe StU 18/20 zu ver-
wenden.

Aufden unbebauten Freiflachen sind zusatzlich zu den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Baumstandorten mindestens zwei hochstdmmige Obstbdume regio-
naltypischer Sorten mit einer MindestpflanzgroRe StU 16/18 zu pflanzen, dau-
ernd zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzgebot fiir Dachbegriinung

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind flichendeckend
mit einer Extensivbegriinung auszufiihren, die dauerhaft zu unterhalten ist. Die
Flachen sind mit einer mindestens 10 cm starken Substratschicht zu tiberdecken
und mit Grasern und Stauden zu bepflanzen, so dass dauerhaft eine geschlos-
sene Vegetationsdecke gewéhrleistet wird. Die Dachbegriinung muss eine \Was-
seraufnahmekapazitit von mindestens 35 I/m? im Gesamtaufbau aufweisen (Her-
stellernachweis erforderlich).

Hinweise

Kulturdenkmale

Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich des Kulturdenkmals ,Hochmittelalter-
liche Siedlung, staufische Stadt, Spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Reichs-
stadt* (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG Nr. 11M). 1995 wurden bei Bauarbeiten
auf der benachbarten Parzelle Adlerstral3e 4 Baustrukturen und zahlreiche Kera-
mikfunde einer pfahlgegrindeten Vorgangerbebauung angetroffen. Bei Boden-
eingriffen in dem bislang weitgehend ungestérten Bereich ist daher mit weiteren
archéologischen Funden und Befunden zur Besiedlungs- und Stadtgeschichte
Esslingens — Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG heimatgeschichtlicher und wis-
senschaftlich-dokumentarischer Bedeutung - zu rechnen. Aufgrund des, nach
Ausweis historischen Planmaterials bisher weitgehend ungestért tberlieferten
Areals und nach vorliegenden Daten der 2019 innerhalb des Geltungsraums
durchgefiihrten geologischen Erkundung (RKS), sind grundsétzlich gute Voraus-
setzungen fiir den Erhalt arch&ologischer Substanz hier gegeben.

Gebaudeabbriiche diirfen zunéchst nur bis auf Erdgleiche erfolgen. Vor Beginn
jeglicher Erdarbeiten ist eine archéologische Untersuchung vorgesehener Bau-
fenster sowie aller durch Leitungsbau oder sonstiger Bodeneingriffe betroffener
Areale erforderlich.

Im Ubrigen (auch fiir die Durchfithrung der vorgesehenen Abbrucharbeiten) wird
ausdriicklich auf die Beachtung der Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG zum
Umgang mit zufalligen Funden hingewiesen. Funde, von denen anzunehmen
ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschatftlichen, kiinstlerischen oder heimat-
geschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht, unverziiglich der
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Verwendungsverbot fir Brennstoffe
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung uber die

beschrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe* vom 13.11.1995 /
19.11.1997.

Zulassigkeit von Antennenanlagen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die ,Satzung iber die Zulassigkeit
von Antennenanlagen im Bereich der historischen Altstadt* vom 12.01.1994

Gestaltungsfibel
Die Gestaltungsfibel fur die Esslinger Altstadt gibt erlauternde Hinweise fiir die
Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen.

Satzung uber die Gesamtanlage ,,Esslingen am Neckar*

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Geltungsbereich der Satzung
iber die Gesamtanlage ,Esslingen am Neckar®, die seit dem 04.08.2001 rechts-
verbindlich ist. Damit ist das Orts-, Platz- und StraRenbild dieses Bereiches unter
Gesamtanlagenschutz gestellt im Sinne des §19 Denkmalschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg.

Innerhalb der Gesamtanlage ist fiir Anderungen am &uReren Erscheinungsbild
von Gebiuden eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich. Der
Denkmalpflegerische Werteplan in der Denkmaltopographie Esslingen, der der-
zeit als Entwurf vorliegt, ist zu beachten.

Hochwasser

Gemals der vorliegenden Hochwassergefahrenkarte (HWGK) ist der Planbereich
von einem hundertjdhrlichen Hochwasser (HQ100) geschiitzt und wiirde nur bei
einem sogenannten extremen Hochwasser (HQ extrem) iiberflutet. Bei dem von
extremem Hochwasser betroffenen Bereich handelt es sich um Risikogebiete
nach § 78 b Wasserhaushaltsgesetz, in denen bauliche Anlagen dem Hochwas-
serrisiko angepasst errichtet werden sollen.

Bei einem hundertjdhrlichen Hochwasser (HQ 100) ergibt sich aufgrund der Ndhe
zum Neckar ein Druckwasserbereich und es ist nicht auszuschliefsen, dass sich
ein relativ hoher Grundwasserspiegel einstellt. Vor dem Wehr am Wasserhaus in
den Pulverwiesen wird der Wasserspiegel bei einem HQ 100 mit 236,56m (iber
NN prognostiziert. Bis zu dieser H6he kénnte in etwa auch der Grundwasserspie-
gel steigen. Damit sind zumindest die unterirdischen Teile von Geb&uden grund-
wassergefahrdet. Fur den HQ Extrem-Fall wird eine Wasserspiegellage von
238,6m {i. NN prognostiziert.

Auf die Hochwasserschutzfibel Planen und Bauen von Geb&uden in hochwas-
sergefdhrdeten Gebieten, herausgegeben vom Bundesministerium fur Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen, wird hingewiesen.

Die Bestimmungen der Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdeten Stoffen (VAwS) nach §80 Wassergesetz (WG) von Baden-Wirttem-
berg in hochwassergefahrdeten Bereich sind einzuhalten.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich der Talablagerungen des Neckars. Es ist damit
zu rechnen, dass das geplante Bauwerk bis ins Grundwasser reicht. Es ist eine
hydrogeologische Erkundung durchzufiihren. Fir Baumaflnahmen im Grundwas-
serund bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist eine wasserrechtliche Erlaub-
nis erforderlich. Baumafnahmen, die dauerhafte Grundwasserabsenkungen er-
fordern, sind nicht zuldssig.

Plane mit Beschreibung sind beim Landratsamt Esslingen (untere Wasserbe-
horde) einzureichen. Mit den Antragsunterlagen ist auch ein vorhabenbezogenes
Baugrundgutachten vorzulegen. Geb&udeteile, die ins Grundwasser reichen,
miissen wasserdicht und auftriebssicher hergestellt werden.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich Auenlehm mit im Detail
nicht bekannter Méchtigkeit. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes sowie mit lokalen Auffiillungen vorange-
gangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rech-
nen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusatzlichen bautechni-
schen Erschwernissen fiihren. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten, z.B. zum genauen Baugrundaufbau,
zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des Griindungshorizontes,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemalf DIN EN 1997-2:2010-10 bzw. DIN 4020:2010-12 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Richtlinien

Die DIN EN 1997-2:2010-10 bzw. DIN 4020:2010-12 werden im Technischen
Rathaus, RitterstralBe 17, 73728 Esslingen, im Blirgerbiiro Bauen wéhrend der
Offnungszeiten zur dauernden Einsichtnahme bereitgehalten.

Zudem konnen die DIN EN 1997-2:2010-10 bzw. DIN 4020:2010-12 tber Beuth
Verlag GmbH, 10772 Berlin, bezogen werden.

Aufgehobene Vorschriften

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in seinem rdumlichen Geltungsbe-
reich alle bisherigen Vorschriften au3er Kraft, dies gilt insbesondere fir

- den Bebauungsplan Kies- / Adlerstralte (673)
Lageplan vom 10.05.1985
In Kraft getreten am 11.12.1986.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am 08.08.2020 (BGBI. | S.1728).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert am 18.07.2019 (GBI.
S.313).

Ortliche Bauvorschriften

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Adlerstral3e 2 und 2/1¢
Stadtteil 11 ,Innenstadt Mitte

A Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

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

1.1 Allgemeiner Gestaltungsgrundsatz

1.1.1 Die Fassaden von Geb&uden sind deutlich erkennbar als tragende Erdge-
schosszone und als flachige Lochfassade in den Obergeschossen auszubilden,
dabei muss der Wandanteil in den Obergeschossen gréer sein als der Off-
nungsanteil. Offnungen sind als stehende Rechtecke in Art, Proportion, Form
und Abmessung am historischen Bestand des Gebaudes und der Umgebung
auszurichten.

1.1.2 Die von Fernsichtpunkten, vom 6ffentlichen Verkehrsraum und von der Nach-
barschaft einsehbare Dachlandschaft und ihre Dacher diirfen in ihrer Einheit-
lichkeit, Lebendigkeit und Geschlossenheit, insbesondere in Bezug auf Dach-
form, malistabliche Gliederung, Material und Farbe sowie Detailausbildung, in
ihrem Gesamtbild nicht beeintrachtigt werden.

1.1.3 Die zur Verwendung kommenden Materialien und Farben fiir bauliche Anlagen
und Bauteile miissen auf die besondere gestalterische Situation der histori-
schen Altstadtsubstanz Bezug nehmen. Sie sind untereinander abzustimmen.
Faserzement-, Kunststoff- und &hnliche Platten oder Schindeln sowie glédnzen-
de, reflektierende oder glasierte Oberflachen, grelle und sehr dunkle Farben,
grob oder buckelig ausgefiihrte Putze sind zur Gestaltung der baulichen Anla-
gen nicht zulassig.

1.2 Gestaltungsregeln

1.2.1 Fassade
Erdgeschoss
Die vom offentlichen Verkehrsraum einsehbaren Aulienwandflachen von Ge-
bauden sollen auch im Erdgeschoss einen geschlossenen Wandanteil erhalten.
Dabei miissen Eckpfeiler und Mittelpfeiler deutlich ablesbar bleiben.
Obergeschosse und Giebel
Obergeschosse und Giebel sind gestalterisch als Einheit herzustellen.
Senkrechte Fensterbdnder sind nicht zuldssig.

Fenster und Tiiren

Fenster- und Turéffnungen sind mit Putzfaschen auszufiihren. Rollladenkasten
sind baulich zu integrieren, Rollladen missen farblich auf die Fassade abge-
stimmt sein.

1.2.2 Dach
Zulassig sind mittige Satteldacher mit einer Dachneigung im Neubau von 50°.
Das Nebengebdude fir Parken, Mill, Fahrrader und Technik erhélt ein begriin-
tes Flachdach. Der Neubau Adlerstrale 2/1 erhalt auf seiner Siidseite einen
zweigeschossigen Gebaudeteil mit Flachdach.

Dachiiberstand

Satteldédcher sind am Ortgang und an der Traufe mit einem Dachiiberstand her-
zustellen. Die Traufe ist mit vorgehangter, halbrunder metallener Dachrinne, der
Ortgang mit Windbrett, Zahnleiste oder Stellbrett auszubilden. Ortgangziegel
sind nicht zulassig.

Dachgauben und Dacheinschnitte, Dachfenster

Dachgauben und Dachliegefenster miissen von der traufseitigen AuRenwand
und dem First horizontal gemessen einen Abstand von jeweils mindestens

1,00 m und von der Giebelwand einen Abstand von mindestens 1,50 m einhal-
ten.

Die Breite aller Dachgauben einer Dachseite darf insgesamt 60% der Geb&dude-
lange nicht Gberschreiten.

Dachrinnen sind an den Dachgauben nicht zul&ssig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachdeckung

Dacher (auch Dachaufbauten) sind mit Tonziegeln in naturbelassener roter
Farbe einzudecken.

1.2.3 Andere Bauteile
Balkone
Balkone sind nur auf den vom o6ffentlichen Verkehrsraum abgewandten Seiten
zulassig.

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

2.1 Allgemeine Grundsatze

2.1.1  Werbeanlagen dirfen nur an Gebauden angebracht werden.

2.1.2 Folgende Werbeanlagen sind nicht zuldssig:

- Senkrecht iibereinander stehende Schriftzeichen

- Beklebungen oder Verdeckungen von mehr als 15% der Flache von Schau-
fenstern und sonstigen Offnungen an baulichen Anlagen

- Spruchbander und Fahnen

- Schriften auf Tafeln oder Bandern

- Kasten fiur Stechschilder, Zeichen, Embleme, Schriftziige

- Schriften und Zeichen an Vordachern und Markisen

- Selbstleuchtende Transparente

- Fir Anschlage bestimmte Werbeanlagen liber 0,5 m? Grof3e, ausgenommen
Litfa3sdulen.

Ort der Anbringung und Anzahl der Werbeanlagen und Automaten

- Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung im Bereich des Erdge-
schosses oder der Bristung des 1. Obergeschosses zuldssig.

- Je Betrieb oder Institution ist an jeder Gebaudefront nur eine Werbeanlage
zuldssig. Zusétzlich kann ein ergdnzendes Firmenzeichen oder Emblem o-
der Stechschild zugelassen werden.

Werbeanlagen fir verschiedene Geschéfte oder Institutionen an einem Ge-
bdude sind in GréRe, Art, Form und Farbe aufeinander abzustimmen.

- Automaten sind nur in Laden- und Hauseingéngen, Hofeinfahrten oder
Passagen sowie als integrierter Bestandteil von Schaufensteranlagen zulas-

- Schriftziige sind mit Einzelbuchstaben in horizontaler Anordnung auszufiih-

Der Corpus der Schrift darf max. 30 cm hoch sein; bei Worten, die aus fir-
menbezogenen Griinden nur aus Grolsbuchstaben bestehen, sind Buchsta-
benhéhen bis 40 cm zuldssig. GroRere Hohen kdnnen zugelassen werden,
wenn 1/3 der Hohe der Anbringungsflache nicht tiberschritten wird.

Die Schriftziige durfen in der Breite max. 2/3 der freien Wandfldche einneh-

Einzelbuchstaben in kiinstlerischer Ausfiihrung aus Metall und aufgemalte
Schriften kénnen héher ausgeflinrt werden.

- Stechschilder diirfen eine H6he von max. 90 cm und eine Ausladung von
max. 120 cm nicht Gberschreiten (Schildmal3).

-  Embleme und Zeichen dirfen eine H6he von max. 50 cm, eine Breite von
max. 50 cm und eine Tiefe von max. 15 cm nicht tGiberschreiten.

- Glanzende, reflektierende, grelle oder sehr dunkle Farben und Materialien
und Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zulas-

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke
sowie Zuldssigkeit von Einfriedigungen

Anlagen zur voriibergehenden Aufbewahrung von Abféllen und Reststoffen wie
Standplatze fiir bewegliche Abfallbehélter sind baulich oder durch Bepflanzun-
gen gegen Einsicht von 6ffentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzuschir-

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie die Oberflachen un-
terirdischer Anlagen sind als Griinflichen oder gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Davon ausgenommen sind ErschlieRungswege. Schotter- und
Kiesbeete sind nicht zulédssig. Die Verwendung von Koniferen, insbesondere
von exotischen Nadelgehdlzen (z.B. Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja), ist
unzulassig. Eine Rekonstruktion der ehemaligen Gartenhtte bleibt zulassig.

Das historische Wegekreuz ist in Lage, Ausfiihrung, Materialitdt und Wegbreite
zu erhalten. Bei Sanierungsarbeiten ist das vorhandene Sandsteinmaterial wie-
der zu verwenden und ggf. durch regionaltypisches, historisches Sandsteinma-

Einfriedigungen sind ausschlieBlich als Maschendrahtzaun oder als berankter
Maschendraht- oder Drahtgitterzaun bis zu 1,2 m H6he zul&ssig. Dies gilt auch
fur die grundstiicksinterne Abgrenzung von Einzelparzellen. Mit Einfriedungen
muss ein Abstand (bzw. Pflanzabstand) von mindestens 0,5 m zu 6ffentlichen

Bei Zuwiderhandlungen gegen die o6rtlichen Bauvorschriften gelten die

2.2 Gestaltungsregeln
L |
sig.
2.2.2 Gestaltung der Werbeanlagen
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(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
3.1
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terial zu ergédnzen.
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Flachen eingehalten werden.
B Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
Bestimmungen des § 75 LBO.
C Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBIl. S. 357), zuletzt gedndert am
18.07.2019 (GBI. S.313)

Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landent—
wicklung Baden—Wurttemberg, www.lgl-bw.de
Stand der Basisinformationen: 12/2017
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Planzeichen:

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

W (§ 12 (3) BauGB)
(siehe Textteil Nr.

MaB der baulichen Nutzung

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

(siehe Textteil Nr.A.2)

Vorhabengebiet "Wohnen"

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

Pflanzgebot fur Einzelbaume
(siehe Textteil Nr. A.4.1)

Sonstige Planzeichen (nachrichtliche Hinweise)

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB)

A1)

0,45 Grundflachenzahl VA Ein- und Ausfahrt zum Garten
TH N246,9 Max. Traufhdhe
THG N247,7 Max. Traufhéhe Gauben m Absubrechende Gebaude
THGS N249,4 Max. Traufhdhe Gauben Stdseite
FHN251.,8 Max. Firsthohe i-————-i Bestehend bleibendes Gebaude
SD 50° Satteldach mit 50° Neigung

X N236.47 Hohe Uber NN (neues System)

FD Flachdach
GH N240,3 Max. Gebaudehohe

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

|

Firstrichtung

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

Uberbaubare Flache fiir Garage, Technik im UG, Fahrrader, Mull

Uberbaubare Flache flir Doppelparker

Uberbaubare Flache fir Stellplatze

Uberbaubare Flache fir Gartenhitte

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

- Uberbaubare Gru

Baugrenze

Baulinie
Nicht Gberbaubar

!
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joachim sigmund

Am Markt 11, 73207 Plochingen
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