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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 zuléssig,
zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.

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

Im urbanen Gebiet (MU) sind die nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungsarten (Vergnligungsstatten und Tankstellen) nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Im Kerngebiet (MK) ist die gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zulassige und gemafR § 7 Abs. 3 Nr.1
BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungsart (Tankstellen) nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr.
1 BauNVO).

Im Kerngebiet (MK) ist die gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungsart
(Wohnungen) ab dem 3. Obergeschoss allgemein zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO, § 7 Abs. 4 Nr. 1
BauNVO).

Im Kerngebiet (MK) sind im Erdgeschoss als Nutzungsarten nur Einzelhandelsbetriebe sowie Schank-
und Speisewirtschaften zulassig (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

Im Urbanen Gebiet MU1 und MU3 - MUS5 ist im Erdgeschoss die Nutzungsart Wohnungen nicht zulassig
(§ 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO).

Im urbanen Gebiet (MU) und Kerngebiet (MK) sind Vergnlgungsstatten und Gewerbebetriebe, die der
gewerblichen Unzucht dienen, nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO).

Malf} der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO)

— Im Kerngebiet (MK 1 - 3): GRz=1,0

— Im Urbanen Gebiet (MU 1 -12): GRZ:=0,8
Im Urbanen Gebiet (MU 1-12) darf die zulassige Grundflachenzahl gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch
die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache Uiberschritten werden, héchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 BauNVO)
-gemal Planeintrag als Héchstmal} -

Firsthéhe FH
Die maximal zulassige Firsthdhe wird von der festgesetzten EFH (ErdgeschossfulRbodenhdhe) bis zum
oberen Schnittpunkt der Dachhaut der geneigten Dachflachen gemessen.

Traufhdhe TH
Die maximal zulassige Traufhdhe wird von der festgesetzten EFH bis zum Schnittpunkt der Auflenwand
mit der Dachhaut der geneigten Dachflachen gemessen.

Flachdachhéhe FDH

Die maximal zulassige Flachdachhéhe wird von der festgesetzten EFH bis zum oberen Abschluss der
Flachdachebene (Belagsebene) gemessen. Eine Uberschreitung durch Einbauten (Pflanzinseln,
ErschlieBungskerne) und technische Aufbauten sowie Attikas ist zulassig.

Teilbereich Firsthéhe Traufthdhe Flachdachhdhe
MK1 - - 249 m
MK2 - - 226 m
MK3 - - 17,0 m
MU1 21,5m 19,5 m -
MU2 - - 6,0m
MU3 20,0 m 18,5m -
MU4 19,6 m 18,0 m -
MU5 17,7 m 14,2 m -
MU6 17,2 m 14,0 m -
MU7 - - 3,6m
MU8 150 m 9,5m -
MU9 21,5 m 18,5 m -
MU10 17,0 m 150 m -
MU11 - - 50m
MU12 - - 241 m

Hoéhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Die Erdgeschossfuflbodenhéhe (EFH) ist auf eine Hohe von 235,1 m Uber NN festgesetzt. Als EFH gilt
die FertigfuBbodenhdhe.

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Urbanes Gebiet

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

1,0

FH max.

TH max.

FDH max.

Grundflachenzahl

Firsthohe als Hochstmal

Traufhohe als Hochstmal

Flachdachhohe als Hochstmald

Hohe der baulichen Anlagen:

Teilbereich| FH max. | TH max. |FDH max.
MK1 - - 249 m
MK2 - - 22,6 m
MK3 - - 17,0 m
MU1 21,5m 19,5 m -

MU2 - - 6,0m
MU3 20,0 m 18,5 m -
MU4 19,6 m 18,0 m -
MUS5S 17,7 m 14,2 m -
MUG6 17,2 m 14,0 m -
MU7 - - 3,6m
MU8 15,0 m 95m -
MU9 21.5m 18,5 m -
MU10 17,0 m 15,0 m -
MU11 - - 50m
MU12 - - 24,1 m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO und § 23 BauNVO)

Baugrenze

geschlossene Bauweise

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

y e 4 | Zweckbestimmung FuRgéngerbereich

Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich

V Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich

)

4

' I Zu- | Ausfahrt Tiefgarage inklusive Anlieferung

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

(§ 9 Abs.1 Nr.25 und Abs.6 BauGB)

Pflanzbindung fur Einzelbdume

Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs.1 Nr.4, 21 und 24 sowie Abs.7 BauGB)

F ﬂ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
e =

— |

: GR 1| mit Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit zu belastende Flache
|

/ Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzungen

Ausrichtung der Firstlinie mit Abweichung bis zu 30°

Nachrichtliche Ubernahme

D Kulturdenkmal gem. §§ 2/12/28 DSchG (Gebaude)

Nutzungsschablone

1 1 Art der baulichen Nutzung

3 | 2 Grundflachenzahl (GRZ)

5 | 3 Geschossflachenzahl (GFZ)

4 Bauweise

5 Dachform
FD = Flachdach
SD = Satteldach
6 Hohe der baulichen Anlage
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5.1

6.1

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

9.1

9.2

Bauweise

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO
-- gegentber den offentlichen Verkehrsflachen mit untergeordneten Bauteilen nach § 5 Abs. 6 Nr.1
LBO (Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangsuberdachungen und Vordacher) um bis zu 1,0 m
-- Auf den Baugrundsttickflachen mit Bauteilen nach § 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO (Vorbauten wie Wande,
Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten) bis zu einer Breite von 5 m um bis zu 1,5 m
Uberschritten werden.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-stuick lediglich unterbaut
wird, sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsflache

(8§89 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB)

Die Tiefe der Abstandsflache im Bereich des Gebaudes Ehnisgasse 14 wird auf 3,5 m reduziert.

Stellplatze, Garagen und Miillstandorte

(§89 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 14 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)- siehe Planeintrag -

Kfz-Stellplatze sind ausschliel3lich unterirdisch in Tiefgaragen zulassig. Tiefgaragen sind innerhalb und
aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Eine Unterbauung der &ffentlichen
Verkehrsflachen ist zulassig. Fahrradstellplatze und Flachen fir Millsammelstellen sind auch
oberirdisch innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Verkehrsflachen

(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die im Plan dargestellte Aufteilung der Verkehrsflachen ist keine Festsetzung.

Zweckbestimmung - Fuliganger- und Radfahrerbereich -
Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FuRganger- und Radfahrerbereich - ist Teil der
Bahnhofstralie. Die Nutzung der Verkehrsflache wird fiir den allgemeinen Verkehr beschrankt.

Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich -

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Geschaftsbereich - ist Teil der
MartinstralRe und dient der gleichberechtigten Benutzung durch FuRganger, Radfahrer und
Kraftfahrzeuge. Die Richtgeschwindigkeit flr Fahrzeugflhrer ist auf max. 20 km/h begrenzt.

Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich -

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich- ist Teil der
Ehnisgasse und dient der gleichberechtigten Benutzung durch FuRganger, Radfahrer und
Kraftfahrzeuge. Die Richtgeschwindigkeit flr Fahrzeugflhrer ist auf Schrittgeschwindigkeit begrenzt.

Ein- und Ausfahrtsbereich Tiefgarage und Anlieferung
Die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage und Anlieferung ist nur in einer maximalen Breite von 20,0 m
innerhalb des gemafR Planeintrag festgesetzten Bereichs zulassig.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Gemal der Festsetzung zum Ein- und Ausfahrtsbereich (Nr. 7.4) sind Ein- und Ausfahrten auRerhalb
des Ein- und Ausfahrtsbereichs unzulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,Gr* gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

(8§89 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
Pflanzgebot fiir Dachbegriinung

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind flachendeckend mit einer
Extensivbegriinung auszufuhren, die dauerhaft zu unterhalten ist. Ausgenommen sind Dachflachen bis
zu einer GroRRe von 10 m?, Oberlichter, auskragende Vordacher mit einer Auskragung von mehr als drei
Metern sowie Glasdacher von Wintergarten und Terrassenlberdachungen. Die Flachen sind mit einer
mindestens 10 cm starken Substratschicht zu Uber-decken und mit Grasern und Stauden zu bepflanzen,
so dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsdecke gewahrleistet wird.

Die Dachbegriinung muss eine Wasseraufnahmekapazitat von mindestens 35 I/m2 im Gesamtaufbau
aufweisen (Herstellernachweis erforderlich).

Okologisch gleichwertige Dachbegriinungsaufbauten (z. B. intensiv begriinte Dachterrassen) oder
Aufbauten, die auf andere Weise 6kologisch wirksam sind (Dachbegriinung mit einem Flachenanteil von
mindestens 50 % in einer Kombination mit dachintegrierten Solaranlagen) kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

Pflanzbindung flr Einzelbaume

Die mit Pflanzbindung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Baume
sind durch standortgerechte, vorwiegend heimische, grof3kronige Laubbdume zu ersetzen. Der
Mindeststammumfang fiir die Nachpflanzung betragt STU 18-20 cm.

Bei Baumalnahmen sind die Bestimmungen der DIN 18920:2014-07 (Schutz von Baumen und
Pflanzenbestanden bei BaumalRnahmen) einzuhalten.

Hinweise

Artenschutz/ § 39 BNatSchG
Geholzrodungen dirfen nur in der Zeit zwischen 1.0ktober und 28. Februar durchgefiihrt werden.

Bodenfunde

Im Geltungsbereich sowie im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich die Kulturdenkmale
hochmittelalterliche Siedlung und spatmittelalterlich-friihneuzeitliche Pliensau-Vorstadt (Kulturdenkmal
gemal § 2 DSchG 13M) und die Stadtbefestigung der Pliensau-Vorstadt (Kulturdenkmal gemaf § 2
DSchG 14M). Hier ist mit Funden und Befunden zu rechnen, die wichtige Ergebnisse zur
Stadtbaugeschichte Esslingens liefern kénnen und wissenschaftlich dokumentiert werden missen.

Zur wissenschaftlichen Dokumentation der vorgesehenen Bodeneingriffe wird eine archaologische
Ausgrabung der archaologischen Befunde (Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG) in den Bereichen
notwendig, die weder durch moderne Baumaflinahmen gestdrt oder durch abgeschlossene
archaologischen Rettungsgrabungen bereits untersucht wurden.

Es wird empfohlen, flr die archdologische Ausgrabungen ein ausreichendes groRes Zeitfenster bis zum
Baubeginn freizuhalten und friihzeitig durchzufiihren, um Planungssicherheit zu erreichen und
Wartezeiten durch archaologische Grabungen zu vermeiden oder minimieren. Eine schriftliche
Terminvereinbarung ist notwendig. Im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung missen die Kosten fir
die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Vorhabentrager finanziert werden.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei Funden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung
aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse
besteht, gem. § 20 DSchG diese einer Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen sind. Die Moglichkeit der
Fundbergung ist einzuraumen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde
(Baurechtsamt) oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat Denkmalpflege mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DSchG
wird verwiesen.
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Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen u. a.)
umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu
belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzuradumen.

Fur weitere Informationen und Terminabsprachen wenden Sie sich bitte an das Landesamt flr
Denkmalpflege, Dr. Jonathan Scheschkewitz (Tel.0711 904 45 142;
Mail: jonathan.Scheschkewitz@rps.bwl.de).

Bodenschutz

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes BodSchG) vom 17.03.1998;
BGBI, Teil I, S.502, das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. | S. 3465) geandert worden ist, zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung des
Bodens wird hingewiesen.

Baustoffe, die zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden flhren kénnen, sind nicht zu
verwenden.

Gestaltung der Freiflachen

Zu jedem baurechtlichen Verfahren ist erganzend ein qualifizierter Freiflachengestaltungs- und
Bepflanzungsplan vorzulegen mit Darstellung der Vegetations- und Belagsflachen, Aufenthalts- und
Spielplatzflachen, Fahrradstellplatze, Feuerwehraufstellflachen und Aufstellflachen fir Mullbehalter.

Grundwasser

Im gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen dauernde
Grundwasserabsenkungen nicht vorgenommen werden; bauliche Anlagen sind so zu planen bzw. zu
erstellen, dass wasserwirtschaftliche Beeintrachtigungen nicht entstehen. Voriibergehende
Grundwasserabsenkungen sind beim Landratsamt anzumelden und sind genehmigungspflichtig. Hohe
Grundwasserstande sind moglich; entsprechende Vorsichtsmaflnahmen und bauliche Vorkehrungen
sind erforderlich.

Objektbezogene Beurteilungen der Grundwassersituation sind erforderlich. So-fern nicht bereits
Erkundungsdaten vorliegen, sind entsprechende Erkundungen durchzufiihren. Die Erkundungstiefe
muss mindestens bis 1 m unter den tiefsten Punkt des geplanten Bauwerks oder, falls
Flachendrainagen geplant sind, mindestens 1 m unter das tiefste Drain-Niveau reichen. Fir
Baumalinahmen im Grundwasser und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Esslingen - untere Wasserschutzbehoérde - zu beantragen. Bauteile im
Grundwasserschwankungsbereich sind wasserdicht und auftriebssicher zu erstellen. Durchlassige
Tiefgaragenbdden werden aufgrund der Nahe zum Grundwasserspiegel nicht zugelassen. Tiefgaragen
sind mit undurchlassigen Bodenplatten auszustatten.

Auf die Ergebnisse der Grundwassermessdaten vom 20.04.2017 und 10.08.2017 wird verwiesen
(Aktualisiertes Baugrund- und Griindungsgutachten, VEES | Partner, Leinfelden-Echterdingen, 2017).

Hochwasser

Fir den Planbereich besteht nach derzeitigen Erkenntnissen ein Hochwasserschutz bis Uiber ein
200-jahrliches Hochwasser hinaus. Vorsorglich wird aber darauf hingewiesen, dass im Versagensfall
eines Wehrfeldes des Wehres Esslingen der Planbereich spatestens ab einem HQ-100 (n-1) von den
Stadtkanalen her tberflutet wird. GemaR der vorliegenden Hochwassergefahrenkarte (HWGK) ist der
Planbereich vor einem hundertjahrigen Hochwasser (HQ 100) geschitzt. Der Planbereich liegt jedoch
innerhalb der Uberschwemmungsflache bei extremen Hochwasserereignissen (HQ extrem).

Des Weiteren wird auf die neu eingefligten §§ 78 b Abs. 1 Nr.2 WHG und 78 ¢ WHG hingewiesen.
Demnach sind bauliche Anlagen in sogenannten Risikobereichen (u.a. HQ-Extrem-Bereiche) in einer
dem Hochwasserrisiko angepasster Bauweise zu errichten. Nach § 78 ¢ WHG ist auRerdem die
Errichtung von Heizélverbraucheranlagen in derartigen Risikogebieten verboten.

Bodenschutz / Altlasten

Aushubarbeiten sind gutachterlich zu tiberwachen. Kontaminiertes Aushubmaterial ist unter Beachtung
der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fir die Verwertung von Abfall
eingestuftem Bodenmaterial (14. Marz 2007) zu separieren und ordnungsgemaf zu verwerten bzw. zu
entsorgen.

Sollten im Zuge der Bauausfilhrungen Altlasten bzw. Bodenbelastungen angetroffen werden, ist das
Landratsamt Esslingen (Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu informieren und zu beteiligen.
Die Flurstiicke Nr. 201, 204, 209, 209/1 und 209/2 sind aufgrund ihrer Vornutzung als Altstandort
.Bahnhofstr. 12/12A/12B* sowie ,Ehnisgasse 20“ (Flache mit sogenannter Entsorgungsrelevanz) im
Bodenschutzkataster des Landkreises Esslingen eingetragen.

Hierzu wurde eine Risikoabschatzung zur Altlastensituation im Bereich des Baugrundstiickes vom
Institut Beer (06.06.2013) unter Berlcksichtigung der Vornutzung und nach historischer Recherche
aufgestellt. Laut diesem Gutachten bestehen keine direkten Hinweise auf Untergrundverunreinigungen,
die eine Beeintrachtigung eines Schutzgutes anzeigen oder auf einen Schadstoffeintrag des Areals in
den Neckarkies, in dem das obere Grundwasserstockwerk liegt, hindeuten. Nach derzeitigem
Planungsstand wird die bestehende Freiflache nahezu vollstandig tGberbaut. Durch das geplante
Untergeschoss der Gebaude und der Tiefgarage kommt es zu einem grof3flachigen Baugrundaushub.
Aufgrund dessen ist davon auszugehen, dass mogliche Bodenverunreinigungen im Bereich des
Baugrundstickes durch den Baugrundaushub zu weiten Teilen aus dem Untergrund entfernt werden.
Dadurch wird eine Verbesserung der Untergrundverhaltnisse erreicht, die eine Neubewertung der
Flache beziglich des momentan bestehenden Altlastenverdachts durch die Fachbehérde erfordert.
Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht
ausgeschlossen werden kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu melden. Unbrauchbare
und/oder belastete Béden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder
einer geordneten Entsorgung zuzufiihren.

Soweit fiir die Griindung der Baumafinahme Niveauausgleichsmalinahmen, Verfiillungen oder
Auffillungen durchgeflihrt werden, dirfen ausschlieRlich Materialien zum Einsatz kommen, die nach der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte fiir Béden bzw. den Zuordnungswert
Z 0 der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial (VwV Boden) einhalten. Auf technische Detailvorgaben der VwV Boden wird
hingewiesen.

Zertifizierte Sekundarrohstoffe (Recyclingbaustoffe mit Produktstatus) diirfen nach der Maligabe des
Erlasses des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg Uber ,vorlaufige Hinweise zum Einsatz von
Baustoffrecyclingmaterial“ vom 13.04.2004 dort verwertet werden, wo dies bautechnisch notwendig und
die naturlichen Bodenfunktionen nicht im Vordergrund stehen. Andere Materialien, z.B. Bauschutt,
Recyclingmaterial oder Bodenaushub tber Z 0 nach VwV Boden dirfen nur nach vorheriger schriftlicher
Zustimmung der zustandigen Fachbehdrde beim Landratsamt zur Auffilllung verwendet werden.

Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich auf der Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Holozédnen Abschwemmmassen. Im tieferen Untergrund stehen vermutlich die
Gesteine des mittleren Keupers an. Mit lokalen Aufflillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchten) des tonig/schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschliellen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf.
von Sulfatgesteinslésung im Untergrund wird die Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z.B.
Sickerschéachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) nicht empfohlen.

Fir das Areal liegt eine Baugrunduntersuchung vor (Aktualisiertes Baugrund- und Griindungsgutachten,
VEES | Partner, Leinfelden-Echterdingen, 2017).

Die Untersuchung bezog sich auf ein Vorhaben, flr das drei Untergeschosse geplant waren. Die
damaligen Empfehlungen des Gutachtens bezogen sich daher auf die Unteren Bunten Mergel als
Baugrund. Mit dem zweiten Untergeschoss liegt die Griindung gemaf den Ergebnissen der
Untersuchung vorwiegend im Bereich des bunten Mergel.

Die Griindungsempfehlungen sind an die vorgesehene Planung anzupassen (Erganzungsgutachten).
Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser u. dgl.), ist
eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro einzuholen.

Im Bereich der Neckarkiese sind kleinrdumig vorhandene Schlick- und Sand-linsen nicht
auszuschlief3en.

Sofern es aus fachlicher Sicht notwendig ist, sind erganzende, objektbezogene
Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020:2010-12 durchzuftihren.

Richtfunktrassen

Uber das Plangebiet verlauft in Nord-Siidrichtung eine Richtfunktrasse der Telefonica GmbH. Diese
befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 159 m und 189 m Uber Grund. Stdlich am
Plangebiet vorbei verlauft in Nordost-Stidwestrichtung eine zweite Richtfunktrasse. Diese befindet sich
in einem vertikalen Korridor zwischen 73 m und 103 m Uber Grund. Die Trassen weisen einen
Durchmesser von rund 30 bis 60 m auf und ragen somit beide in das Plangebiet hinein. Bei der
Umsetzung der Planung ist darauf zu achten, dass weder geplante Konstruktionen noch notwendige
Baukrane etc. in die Trassen hineinragen da es sonst zu Beeintrachtigungen der Richtfunkstrecke
kommen kann. Es muss daher ein horizontaler Schutzabstand zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen von
mindestens +/- 30 m und ein vertikaler Schutzabstand von mindestens +/- 15 m eingehalten werden.

AuBenantennen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die ,Satzung Uber die Zulassigkeit von Antennenanlagen
im Bereich der historischen Altstadt®, in Kraft getreten am 10.02.1994.

Satzung iiber die Gesamtanlage ,,Esslingen am Neckar“

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Satzung Uber die Gesamtanlage ,Esslingen am
Neckar®, die seit dem 01.08.2015 rechtsverbindlich ist. Damit ist das Orts-, Platz- und Stral3enbild
dieses Bereiches unter Gesamtanlagenschutz gestellt im Sinne des § 19 Denkmalschutzgesetz
Baden-Wiirttemberg. Innerhalb der Gesamtanlage ist fiir die Anderung am &uBeren Erscheinungsbild
von Gebauden eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich.

Der Denkmalpflegerische Werteplan zur Gesamtanlage ,Esslingen am Neckar® ist zu beachten.

Die im Bebauungsplan genannten DIN-Normen und VDI-Richtlinien werden im Technischen Rathaus im
Biirgerbiiro Bauen, Ritterstrale 17, 73728 Esslingen, wahrend der Offnungszeiten zur dauernden
Einsichtnahme bereitgehalten. Zudem kénnen die DIN-Normen und VDI-Richtlinien Gber den
Beuth-Verlag, 10772 Berlin, bezogen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die ,Satzung Uber die beschrankte Verwendung
luftverunreinigender Brennstoffe vom 13.11.1995 / 19.11.1997.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in seinem raumlichen Geltungsbereich alle bisherigen
Vorschriften auRer Kraft, dies gilt insbesondere fur:

Den Bebauungsplan Bahnhofstra3e / Martinstral3e

Den Bebauungsplan Bahnhofstra3e / Am Kronenhof (nérdlicher Teil)

11
12  Einsehbare Normen und Gutachten
13  Verwendungsverbot von Brennstoffen
C Aufgehobene Vorschriften
Lageplan vom 14.06.2013
In Kraft getreten am 19.12.2013
Lageplan vom 24.09.1986/13.01.1987
In Kraft getreten am 30.01.1988
D Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI, | S. 2414), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI, | S. 1728).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung

des Planinhalts in der Fassung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017.

Ortliche Bauvorschriften

Als Hauptmaterial fir AuBenwande ist nur Ziegel zulassig. Weitere zulassige Materialien als Erganzung
zum Hauptmaterial sind Putz, Beton und Holz.

Lichtreflektierende Materialien auRer Glas sowie glanzende und grelle Farben fir Fassaden sind

Uber dem obersten Geschoss sind in den Teilbereichen MU1, MU3-6 und MU8-10 geneigte
Dachflachen unter Berlcksichtigung der maximal zulassigen First- und Traufthéhe zwingend. Auf der
Flache oberhalb von Laubengangen in den obersten Geschossen sind Flachdacher zulassig. In den
Teilbereichen MK1-3, MU2, MU7 und MU11-12 sind nur Flachdacher unter Berlcksichtigung der
maximal zuldssigen Flachdachhdhe zuldssig. Der First der geneigten Dachflache ist entsprechend dem
Planeintrag parallel zur Pfeilrichtung auszurichten. Eine Abweichung bis 30° ist zulassig.

Grol¥formatige, bahnenartige, glanzende und lichtreflektierende Materialien sind
unzulassig. Im Bereich von MU 8 sind als Dachdeckung flir Satteldacher nur Ziegel oder ziegelahnliche

Dachaufbauten sind nur in den Teilbereichen mit festgesetzten Flachdachern sowie in Form von
Solaranlagen auf Flachdachern sind zulassig, sofern ein Mindestabstand von 1,5 m vom Dachrand und

eine maximale Hoéhe von 1,0 m Uber der Attika eingehalten wird. Sie sind nur in aufgestanderter

Im Bereich MU 8 sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte an Satteldacher
— insgesamt nicht mehr als 1/3 der Dachlange betragen.

— von den Giebelwanden mindestens 1,50 m, von der Traufe (Schnittpunkt Aufienwand / Dachhaut)
mindestens 0,80 m Abstand haben

— das Dach vor dem Dachaufbau bis zur Traufe durchlauft
— und nicht héher als 1,20 m sind (gemessen von der Dachflache des Hauptdaches bis zur Traufe

Im Bereich MU1, MU3-6 und MU9-10 sind nur Dachflachenfenster zulassig. Die Breite der Summe aller
Dachflachenfenster je Dachseite darf max. 50% der Gebdudelange betragen.

Die nicht fuir ErschlieRungszwecke in Anspruch genommenen und nicht Gberbauten Teile von
Tiefgaragendecken sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen zu unterhalten und dauerhaft zu erhalten.

(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBOi.V.m. § 11 Abs. 3 LBO)

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

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben, Werbeanlagen, in denen von
gleich bleibenden Lichtquellen beleuchtete Folien in bestimmten Zeitabstdnden durch andere ersetzt
werden sowie fir Anschlage bestimmte Werbeanlagen sind unzulassig.

A Ortliche Bauvorschriften
(§74 LBO)
1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1 Fassadengestaltung
unzulassig.
1.2 Dachform
1.3 Dachmaterial
Materialien zulassig.
1.4 Dachaufbauten
Dachgauben im Bereich MU 8 zulassig.
Ausflihrung zulassig.
zulassig, wenn sie:
— auf derselben Dachseite sind
der Dachaufbauten).
1.5 Tiefgarageniberdeckung
2 Werbeanlagen
2.1
2.2
2.3

Sofern die Werbeanlagen von mehreren Firmen genutzt werden, ist ein einheitliches gestalterisches
Werbekonzept zu erstellen.

3 Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(§74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Unbebaute Flachen der tUberbaubaren Grundstiicke sowie die Oberflachen der unterirdischen Anlagen,
die nicht zur ErschlieRung der Gebaude und als Spiel- oder Stellflachen innerhalb der Grundstlicke
erforderlich sind, sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten,

Schottergarten sind nicht zulassig.

Die Verwendung von Koniferen sowie Nadelgehdlzen ist unzulassig.

3.2 Freistehende Photovoltaik- und Solaranlagen sind unzulassig.

3.3 Einfriedungen sind nur als Pflanzungen mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen oder als Mauer
bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig.

3.4 Platze fur bewegliche Abfallbehalter sind baulich oder durch Bepflanzungen gegen Einsicht von
offentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzuschirmen.

4 Einschrankung der Stellplatzverpflichtung

(§74 Abs. 2 LBO)

4.1 Die Stellplatzverpflichtung nach § 37 Abs. 1 LBO wird aus verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden

in der Form eingeschrankt, als dass:

-innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes fiir Verkaufsflachen und gastronomische
Nutzungen 1 Stellplatz je 120 m? Verkaufsnutzflache bzw. Gastraumflache nachzuweisen ist,

-innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes je Wohneinheit lediglich 0,75 Stellplatze

nachzuweisen sind,

-bei der Errichtung baulicher Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist,

(8§37 Abs. 1 Satz 2 LBO) und bei Anderungen und Nutzungsénderungen von Anlagen firr die infolge der
Anderung zusétzlich zu erwartenden Kraftfahrzeuge (§ 37 Abs. 3 LBO) der héhere Richtwert geman
VwV Stellplatze in der Fassung vom 28.05.2015 zu Grunde gelegt wird.

B Ordnungswidrigkeiten

(§75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Bei Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschriften gelten die Bestimmungen des § 75 LBO.

C Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI, S. 357), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI, S. 313).

Planfertiger:

Re2area GmbH
Ruiter Strafle 1
73734 Esslingen

Tel. 0711 34585-100
Fax 0711 34585-70

www.re2area.com
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
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Satzungsbeschluss

Ausfertigung

Inkrafttreten

gemald § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.12.2020
bis 22.01.2021

Gemeinderatam  29.03.2021 , TOP 7

Esslingen am Neckar, den 22.4.2021

gez. W.Wallbrecht
Bldrgermeister

Bekanntmachung in der Esslinger Zeitung
vom 08.05.2021 , Nr. 105
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