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Zelichenerklrung

Art der baulichen Nutzung

’§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BRauG 1.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Mischrebiet /§ 6 BauNVO'

MaB der baulichen Nutzung

’§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG 1.V.m. §§ 16-212 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als HBchstgrenze

Grundfl¥chenzahl

GeschoBfl4chenzahl

Bauwelise
’§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG i.V.m. § 22 BauNVO)

Offene Bauweise

{ilberbaubare und nicht {{berbaubare GrundstiicksflHchen
f§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBRauG, § 23 BauNVO)

Nicht {ilberbaubare Crundstiicksfldchen

Baugrenze

{iberbaubare Grundstiicksfl#chen



Fldchen f{ir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BBauG)

" L Stellplitze

-

[_ é';"'_] Caragen

FlHchen fiir den Gemeinbedarf
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BBauG)

S & 0 0 schule

L]
* s * 8

VerkehrsflHchen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG)

VerkehrsflHche

Richtlinien fir die Aufteilung von Ceh-,
Fahr-, Parkfl#chen u.a.

—_—

Richtlinien flir Verkehrsgriin als Bestandteil
von Verkehrsanlagen 1.S. des § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG

Versorgungsfliche
{§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BBauG)

(::) Umformerstation

Uffentliche Criinfl¥chen
f§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BBauG)

Spielplatz

Flichen fir GCemeinschaftsanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BBauG)

M FlHche fiir Abfallbehdlter als Gemeinschaftsanlage



Zuordnung der Grundstiicke zur AbfallbehHlter-
standfl¥che (§ 75 LBO)

Pflanzgebot

sD

‘§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BBauG)

Pflanzgebot fUr Einzelbdume

Pflanzgebot fUr BHume und StrHucher

XuBere Gestaltung baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 4 BBauG 1.V.m. § 111 Abs. 1 u. 3 LBO)

Entsprechend den folgenden Einschrieben sind
nur zullHssig

Satteldach

Kennzeichnung von FlHchen
f§ 9 Abs. 5 BBauG)

Kennzeichnung von Fléchen bel deren Bebauung
besondere bauliche MaBnahmen gegen Verkehrs-
immissionen zu treffen sind.

Sonstige Festsetzungen

Grenze des r#umlichen Celtungstereiches des Be-
bauungsplanes § 9 Abs. 7 BBauC)

Abgrenzung von unterschiedlichen Festsetzungen
zu Art und Ma8 der Nutzung

Abgrenzung sonstiger unterschiedlicher Fest-
setzungen



Hinwelse

;ieézggééa Bestehende bauliche Anlagen

Die 'vereinestimmuns mit dem Lierenschafts-
kataster im Sinne des £ 1 Abs. 2 PlanzVvo
bescheinigt:

STADTPLANUNGSAMT ESSLINGEN AM NECKAR
31: 8.-14979




STADT ESSLINGEN AM NECKAR Reg. Nr. 697
Stadtplanungsamt '

Bebauungsplan Haupt-/Hermannstrafe
Planbereich 47 "Zell"
Lageplan vom 31.08.1979

TEXTLICHE FESTSETZUNGETN

2.2

3.0

Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG und §§ 1 - 21 a BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Im Einzelfall kénnen von der Grundfldchenzahl (GRZ)
Ausnahmen zugelassen werden, wenn die Geschofifldchen-
zahl (GFZ) nicht iiberschritten wird (§ 17 Abs. 5
BauNVO) .

Bei der Ermittlung der GeschoBfl&dche (§ 20 BauNVO)
bleiben die Fldchen der Stellpldtze und Garagen in
Vollgeschossen unberiicksichtigt (§ 21 a Abs. 4 Nr. 3
BauNVoO) .

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

Die Abstdnde der Garagen zu den &ffentlichen Verkehrs-
fldchen miissen bei Parallelstellung mindestens 1,0 m,
andernfalls mindestens 5 m aufweisen, sofern der
Bebauungsplan nichts anderes festsetzt. Der Abstand
von den 6ffentlichen Verkehrsfldchen darf jedoch
h6échstens 15 m betragen.

Anlagen, wie Stellpldtze sind an die Abstandsvor-
schrift fiir Garagen, mit Ausnahme des Hbchstabstandes
von 15 m von den 6ffentlichen Verkehrsfldchen, nicht
gebunden.

Umweltschutz

Verwendungsverbot fiir luftverunreinigende Stoffe (§ 9
Abs. 1 Nr. 23 BBauG) Holz, Kohle, Kohleprodukte und 01
diirfen nicht zum Zwecke der Warmwasserversorgung
(ausgenommen fiir Heizzwecke) verbrannt werden.



Bebauungsplan Haupt-/Hermannstrafe
Reg.Nr. 697

4.0 Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BBauG i.v.m. §§ 111 und 112 LBO)

4.1 AuBere Gestaltung (§ 111 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Asbestzement-,
Aluminium-~, Kunststoff- oder adhnlichen Platten sowie
glasierte und gldnzende Oberfldchen sind unzuldssig.

4.1.1 Flachgedeckte Anbauten und Erweiterungen von Geb&duden
mit Satteldach sind nicht zulé&ssig.

4.2 Antennen
(§ 111 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

4.2.1 Mehr als eine Antenne auf einem Gebdude ist unzulédssig.

4.3 Niederspannungsfreileitungen
(§ 111 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

4.3.1 Niederspannungsfreileitungen sind unzuléssigq.
4.4 Gestaltung der unbebauten Fldchen und der Pldtze fiir
Abfallbehdlter

(§ 111 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

4.4.1 Die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke
sind, mit Ausnahme der Stellpldtze, als Griinfldchen
oder gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten soweit
sie in den Mischgebieten nicht als Arbeits- oder
Lagerfldchen erforderlich sind.

4.4.2 Standplédtze fiir Abfallbehdlter sind baulich oder durch
Bepflanzungen gegen Einsicht von 6ffentlichen Strafien
abzuschirmen.

4.5 Genehmiqungspflicht baulicher Anlagen
(§ 111 Abs. 2 Nr. 1 LBO)

4.5.1 Aufschiittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m
Hohenunterschied gegeniiber dem Geldnde sind geneh-
migungspflichtigqg.

4.5.2 Einfriedigungen sind an &ffentlichen Verkehrsanlagen

genehmigungspflichtigqg.

4.6 Bei Zuwiderhandlungen gegen die Ortlichen Bauvorschrif-
ten gelten die Vorschriften des § 112 LBO.



Bebauungsplan Haupt-/Hermannstrafle
Reg.Nr. 697

5.0 Aufgehobene Vorschriften

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in
seinem rdumlichen Geltungsbereich alle bisherigen
Vorschriften aufler Kraft; dies gilt insbesondere fiir:

den Bebauungsplan Mettenhalde I - Friedhof

gen. d. Erl. d. Reg. Prds. Nord-wiirtt.
vom 21.09.1976 Nr. 13-2210-47-Esslingen

6.0 Rechtsgrundlagen

- Bundesbaugesetz, in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.08.1976 (BGBl. I S. 2221), letztmals ge-
dndert am 06.07.1979 (BGBl. I S. 949)

- Baunutzungsverordnung, in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.09.1977 (BGBl. I S. 1763)

- Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20.06.1972
(Ges. Bl. S. 352), letztmals gedndert am 21.06.1977
(Ges. Bl. S. 226).



STADTPLANUNG SAMT ESSLINGEN AM NECKAR Den 94 9. 1980

Begrindungeg

zum Bebauungsplan HauptstraBe/HermannstraBe im Planbereich
47 "Zell"

1. REumlicher Geltungsbereich

Der Planungsbereich wird durch die Haupt-, die Johannes-,
die Mettenhalden- und die Lienhardtstrafe begrenzt. Nord-
lich der MettenhaldenstraBe werden dariiber hinaus die Grund-
stiicke MettenhaldenstraBe Nr. 1 und 1/1 und Teile der Grund-
stiicke MettenhaldenstraBe 5, LienhardtstraBe 12 sowle Teile
der Parzellen 833/1 und 832/2 mit erfaBt.

2. Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Stadtteil Zell hat in dem iiberplanten Berelch derzeit
iiberwiegend den Charakter eines Wohn-, Misch- und Gewerbe-
gebletes.

Der Charakter eines Wohn- und Mischgebietes soll zesichert,
die gewerbliche Nutzung (u.:. ein StHdtischer Bauhof) aus dem
Bereich langfristig herausgenommen werden.

Dazu kommt, daB nach dem Ausbau der Lienhardtstrafe der Er-
schliessungsbeitrag entsprechend der zuldssizen Nutzung der
angrenzenden Grundstiicke erhoben wurde.

Hierbel zeigte sich, daB auf einzelnen Grundstiicken derzeit
eine bauliche Nutzung mdglich 1st, die aus stZdtebaulichen
Griinden - Uberbauung der hinterliegenden Grundstiicksteile -
nicht erfolgen sollte.

Mit dieser Planung wird die Licke zwischen dem bereits Uber-
planten Geblet Mettenhalde II und der derzeit anliegenden
Planung HauptstraBe/Bachstrale geschlossen.

3. Geltendes Recht

Ein Fldchennutzungsplan ist nicht vorhanden. Im Fldchenmtzungs-
plan Teil-Vorentwurf des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart

vom 13. 2. 1979 (neueste Fassung) ist das Planungsgebiet
entlanz der HauptstraBe als (bestehende) gemischte Baufliche,
das nbrdliche Planungsgeblet als (bestehende) Wohnbauflédche
dargestellt.



Derzeit gilt ein "Ortsplan" (Baulinienplan) i.M. l:looo
der frilheren Gemeinde Zell, der entlang dcn bestehenden
StraBenzligen genehmigte Baulinien vom 7. 5. 1886, 19.2.192¢
und 28, 3. 1928 beinhaltet.

Planerische Gestaltung

Die derzeitige Gestaltung und der Charakter des Rereiches
soll beibehalten werden, d.h. neben der bestehenden Schule
Einzel- und Doppelhiduser mit Sattelddchern.

Art der baulichen Nutzung

Entlang der HauptstraBe wird Mischgeriet (Mi) festgesetzt,
um die derzeitige Nutzung abzudecken. Der n¥rdlich angrenzen-
de ruhigere Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
entsprechend dem Bestand und der umgebenden vorhandenen und
geplanten Bebauung festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Im Bereich des Mischgebietes entlang der HauptstraBe wird
eine verhdltnismédBisz dichte Bebauung mit GRZ/GFZ = o0,4/0,8
bzw. 0,3/0,6 festgesetzt, um den Bestand abzudecken bzw.
ihn geringfiligig erweitern zu kdnnen und um eine gewisse
Lidrmbarriere fiir das im Norden angrenzende Allgemeine Wohn-
gebiet und die bestehende Schule zu erreichen.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes werden mit einer
GRZ/GFZ von 0,25/0,5 bzw. 0,2/0,4 der Bestand abgedeckt und
dariber hinaus noch gewisse bauliche Erweiterungen ermsg-
Jight.

Im Bereich der Fl&che fir den Gemelnbedarf wird lediglich
der Bestand abgedeckt.

. Fldchen fiir den Gemeinbedarf

Flir die bestehende Schule mit Turnhalle wird eine Fl&che fiir
den Gemeinbedarf festgesetzt.



-3 -

8. Umweltschutz

(e

Aufgrund der vorliegenden tkologischen Gutachten (Leser
/Kreeb) wurde fiir das gesamte Planungsgebiet ein Verwen-
dungsverbot fir luftverunreinigende Stoffe festgesetzt.

In Bereichen, in denen eine Versorgung mit Edelenergie nur
mit einer Energieart moglich ist (Strom), werden zur Ver-
meidung von Monopolstellungen auch andere Energiearten
fir Heizzwecke (nicht Warmwasserbereitung) im Wege der

Befreiung ausnahmsweise zugelassen.
Besonders der slidliche Planungsbereich wird durch das starke

Verkehrsaufkommen auf der HauptstraBe (L 1192) und durch den
Schienenverkehr der Deutschen Bundesbahn {Hauptstrecke und
S-Bahn) durch starke LiArmimmissionen belastet. Der Hquivalen-
te Dauerschallpezel nach Vornorm DIN 18005 liezt in den mit
"i" gekennzeichneten Gebieten des Bebauungsplanes iiber dem
Planungsrichtpezel. Dort sind bauliche Mafinahmen gegen Ver-
kehrsimmissionen erforderlich.

. VerkehrserschlieBung, Verkehrsflé&chen

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist durch das vorhandene
Stralennetz gesichert.

Der Ausbau der Ortsdurchfahrt Zell einschlieflich der Links-
abblegespur zur JchannesstraBe entsprechen den beim Stralen-
bauamt Kirchheim bereits existierenden Planungen.

An der Einmiindung der Johannesstrafe in die HauptstraBe ist
in westlicher Richtung kein Sichtfeld festgesetzt (in &stli-
cher Richtung ist es im Bebauungsplan Mettenhalde II enthal-

‘ten). Es wird devon ausgegangen, da3 sich der Fahrverkenr in

der JohannesstraBe in einer Form abwickeln wird ‘notfalls durch
entsprechende Beschilderung), die in Richtung Esslingen a.M.
nur die Anfahrsichtweite notwendig macht. In diesem Fell f&ll¢t
das freizuhaltende Sichtfeld mit der ©ffentlichen Verkehrs-
fl8che zusammen und ist daher nicht besonders festgesetzt.

Diese Lsung erlaubt, da3 die Vorgdrten der Gebdude Haupt-
straBe Nr. 143 und 145 voll erhalten bleiben kdnnen und ins-
besondere das Gebdude Nr. 145 dadurch wenigstens geringfigig
gegen LErm, Abgase und Staub geschiitzt werden kann.

Dle HermannstraBBe wird aus Grilnden der Verkehrssicherheit von
der HauptstrafBe abgeh&ngt.



lo.

11,

12.

13.

TR

Sowohl dle HermannstrafBe als auch der in diese miindende
Stichweg, der zu den Gebduden HermannstraBe Nr. lo/l1 und
12/1 fiihrt, werden als Befahrbare Wohnwege bzw. Verkehrs-
beruhigte Bereiche 1.S. des § 42 Abs. 4 a der StVO vom
21, Juli 1980 festzesetzt.

Durch 1lhre Festsetzung &ls Befahrbarer Wohnweg wird eine
Verkehrsberuhigung im Allgemeinen Wohngebiet erzielt.

Ver- und Entsorgung

Das Wasserleitungsnetz ist vorhanden. Die Entwisserungs-
kandle sind ebenfalls vorhanden. Die Reinigung der Abwis-

ser erfolgt durch die bestehende Kl&ranlage Zell.

Die Stromversorgung ist durch die Neckarwerke gesichert.

Fir die Gasversorgung 1st das Gebiet bisher nicht erschlossen.

Sonstige Festsetzungen

Im Bereich der Befahrbaren Wohnwege wird eine Fldche fiir
Abfallbehdlter als Gemeinschaftsanlsage festgesetzt.

MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

alsbald zetroffen werden sollen

Fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist nur der Aus-
bau der Befahrbaren Wohnwege erforderlich.
Bodenordnende MaB3nahmen sind nicht notwendig.

Kosten und Finanzierung

Bel der Durchfilhrung des Bebauungsplanes entstehen Kosten
von ca. 350.000,-- DM. Diese werden durch den Haushaltsplan
abzedeckt.

8@&/\0\ JIY
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