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STADT ESSLINGEN AM NECKAR
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LAGEPLAN ZUM BEBAUUNGSPLAN
Haupt-/BachstraBe
im Planbereich 47 "Zell"

Fertigung Esslingen am Neckar, den 13.10.1982
Baudirektor
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Zeichenerkliarung

WA

WA 1

WB

04

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG i.vV.m. §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) siehe Text-
teil Nr. 1.1

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) mit Einschrédn-
kungen der Art der baulichen Nutzung in den Ober-
geschossen gem. § 1 Abs. 7 und 8 BauNVO (siehe
Textteil Nr. 1.1 und 1.2)

Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohn-
nutzung (Besonderes Wohngebiet) (§ 4 a BauNVO)
siehe Textteil Nr. 1.4

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
siehe Textteil Nr. 1.3

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG i.V.m. §§ 16-21 a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse zwingend

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Ein als Vollgeschoss zdhlendes Dachgeschoss
i.S.v. § 2 Abs. 8 Nr. 1 LBO

Grundflichenzahl

Geschossfldchenzahl



Bauwcise

(5 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG i.V.m. § 22 BaudhVO)

offene Bauweise

geschlossene Bauweise

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicks-

flachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BBauG, § 23 BauNvo)

Nicht iliberbaubare Grundstiicksfldchen

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflédchen

Fldchen fiir Stellplidtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BBauG)

Stellpldtze

Tiefgarage

Fliche flir den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BBauG)

Verwaltungsgebdude (Rathaus)

Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG)

Verkehrsflédche

Richtlinien fiir die Aufteilung von Geh-
Parkflichenl@d u.a.

’

Fahr-



“TROITK
: SR : o
- R IR Richtlinie filir Treppenaufgang
e .
I ot Richtlinie fiir Rampe

Richtlinien fiir Verkehrsgriin als Bestandteil von

Verkehrsanlagen i.S.d. § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauC

A Ein- und Ausfahrt

Versorgungsflidche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BBauG)

<::) Unformerstation

Offentliche und private Griinflidchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BBauG)

Offentliche Griinfldche - Kinderspielplatz -

Private Griinfliche - Gartenland -

Mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BBauG)

l Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-
i __J gungstrdger

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BBauQG)

Pflanzgebot fir Einzelbdume

Bindungen fiir Bepflanzungen und filir die Erhal-

tung von Bdumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BBauG)

Bindungen fir die Erhaltung von Einzelbdumen




Aussere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BBauG i.V.m. § 111 Abs. 1 und 6 LBO)

Entsprechend den folgenden Einschrieben sind nur

zuldssiqg:
FD Flachdach
SD Satteldach
WD Walmdach

Rennzeiclinung von Fldchen
(s 9 nbs. 5 BBQUG)

Kennzeichnung von Fldchen bei deren Bebauung

besondere bauliche Massnahmen gegen Verkehrs-

immissionen zu trcffen sind.
siehe Textteil Nr. 3.2

sSonstige Festsetzungen

I . Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BBauG)

Abgrenzung von unterschiedlichen Festsetzungen

zu Art und MaB der Nutzung

Abgrenzung sonstiger unterschiedlicher Fest-

setzungen

Hinweise

/j;;;?i;é;; Bestehende bauliche Anlagen
2




Richtlinien filir Wegfihrung innerhalb von

e dffentlichen Griinflichen

— T e, —

Gepriift und die Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster

-
- i 7
et T &

im Sinne des § 1 Abs. 2 PlanVO bescheinigt:

STADTPLANUNGSAMT ESSLINGEN AM NECKAR, den 13. Oktober 1982



STADT ESSLINGEN AM NECKAR Reg. Nr. 700
Stadtplanungsamt

Bebauungsplan Haupt-/BachstraBe
Planbereich 47 "Zell"
Lageplan vom 13.10.1982

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA + WA 1) und im be-
sonderen Wohngebiet (WB) werden die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 5 und § 4 a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO) .

1.2 In dem mit WA, bezeichneten Teil des allgemeinen
Wohngebietes 5ind Ladden und Gewerbebetriebe nur im
Erdgeschoss zuldssig (§ 1 Abs. 7 und 8 BauNVO).

1.3 Im Mischgebiet (MI) sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5
BauNVvoO) .

1.4 Im besonderen Wohngebiet (WB) ist in Gebduden ein

Anteil von 33 % der zul#dssigen Geschossfliche fiir
Wohnungen zu verwenden (§ 4 a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).

1.5 Im Einzelfall kénnen von der Grundflidchenzahl Aus-
nahmen zugelassen werden, wenn die Geschossflachenzahl
nicht iUberschritten wird (§ 17 Abs. 5 BauNVO).

1.6 Bei der Ermittlung der Geschossfldche (§ 20 BauNVO)
bleiben die Flachen der Stellpldtze und Garagen in
Vollgeschossen unberiicksichtigt (§ 21 a Abs. 4 Nr. 3
BauNVvO) .

1.7 Die zuldssige Geschossfladche (§ 20 BauNVQO) ist um die
Fliache notwendiger Garagen, die unter der Geladndeober-
fliche hergestellt werden, bis max. 30 % der zul#s-
sigen Geschossfldche zu erhShen (§ 21 a Abs. 5 BaulNVO).



Bebauungsplan Haupt-/BachstraBe
Reg.Nr. 700

2.0 Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BBauG, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Abstdnde der Garagen zu den o6ffentlichen Verkehrs-
fldchen miissen bei Parallelstellung mind. 1,0 m,
andernfalls mind. 5,0 m betragen.

3.0 Umweltschutz

3.1 Kohle, Kohleprodukte und Ol diirfen nicht verbrannt
werden. Ausgenommen von diesem Verwendungsverbot sind
Bereiche, in denen die Versorgung mit nur einer Edel-
energieart (Strom) méglich ist. Jedoch ist auch in
diesen Bereichen die Verwendung dieser Stoffe im
Zusammenhang mit offenen Kaminen sowie mit der Warm-
wasserbereitung unzulidssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BBauG).

3.2 Bei den mit dem Planzeichen "i" gekennzeichneten

Flidchen handelt es sich um Fladchen, bei deren Bebauung
besondere Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen 2zu
treffen sind. Die besonderen baulichen Vorkehrungen
miissen im Regelfall so beschaffen sein, dass in den
Aufenthaltsridumen von Gebduden eine mind. 15 dB (A)
betragende Liarmwertminderung gegeniiber dem gebietsbe-
zogenen Planungsrichtpegel dauernd gewdhrleistet ist
(s. Tab. 4 Vornorm DIN 18005). (§ 9 Abs. 5 BBauG)

4.0 Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BBauG i. V. m. § 111 und 112 LBO)

4.1 Dachgestaltung (§ 111 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

4.1.1 Geneigte Dachflichen sind mit Dachneigung zwischen 40°
und 60° auszufiihren.

4.1.2 Die Lidnge von Dacheinschnitten in geneigten D&chern
darf max. 40 % der traufseitigen Gebaudeldnge betragen.

4.2 AuBere Gestaltung (§ 111 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Asbestzement,
Aluminium, Kunststoff oder dhnlichen Platten sowie
glasierte und gldnzende Oberflachen sind unzuldssig.
Ausnahmen kénnen bei Schaufensterzonen im EG zuge-
lassen werden.



Bebauungsplan Haupt-/BachstraBe
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Antennen (§ 111 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Mehr als eine Antenne auf Gebduden ist unzulidssig.
AuBenantennen sind unzuldssig, soweit der Anschluss an
eine Gemeinschaftsantenne méglich ist.

Niederspannungsfreileitungen (§ 111 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.

Gestaltung der Gemeinschaftsanlagen, der unbebauten
Fladchen der bebauten Grundstiicke, der Plidtze fiir
bewegliche Abfallbehdlter (§ 111 Abs. 1 Nr. 6 LBO).

Die nicht iiberbauten und nicht unter 6ffentlicher
Verkehrsflidche liegenden Deckenfldchen unterirdischer
Anlagen sind mit Erdiiberdeckung zu versehen und als
Grinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten.

Die unbebauten Flidchen der bebauten Grundstiicke sind
mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und Stell-
platze und soweit sie in den Mischgebieten nicht als
Arbeits- oder Lagerflachen erforderlich sind, als
Griinfldchen oder gadrtnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten.

Standplatze fiir bewegliche Abfallbehdlter sind baulich
oder durch Bepflanzungen gegen Einsicht von 6ffent-
lichen Verkehrsflachen abzuschirmen.

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

Genehmigungsfreie Einfriedigungen nach § 89 Abs. 1
Nr. 13 a LBO sind angrenzend an 6ffentliche Verkehrs-
flachen genehmigungspflichtig.

Bei Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten gelten die Vorschriften des § 112 LBO).

Aufgehobene Vorschriften

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in
seinem rdumlichen Geltungsbereich alle bisherigen
Vorschriften auBer Kraft.
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Rechtsgrundlagen

Bundesbaugesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.8.1976 (BGBl. I S. 2221), letztmals gedndert
am 6.7.1970 (BGBl. I S. 949)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.9.1977 (BGBl. I S. 1763)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20.6.1972 (Ges.Bl.
S. 352), letztmals gedndert am 12.2.1980 (Ges.Bl.
S. 116).



STADT ESSLINGEN AM NECKAR 1.3.1983

Stadtplanungsamt

Begrindung

gemdB § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz

zum Bebauungsplan HauptstraBe/BachstraBe im Planbereich 47
"Zell" vom 13.10.1982

Grund flir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Stadtteil Zell soll, wie im stddtebaulichen Rahmenplan
bereits als Zielvorstellung formuliert, im Bereich der HauptstraBe/Bach-
straBe/Untere StraBe die bisher hier ansatzweise vorhandene
Funktion als Stadtteilmitte verfestigt und durch Neuschaffung
von Wohn-, Geschdfts- und Kommunikationsflichen ein attrak-

tives Stadtteilzentrum ceschaffen werden.

In diesem durch Gebdudeabbriiche und teilweise erneuerungsbe-
dirftige Bausubstanz weitgehend ungeordneten Bereich bietet
sich die Chance filir eine Sanierung entsprechend den Festsetzun-

gen des vorliegenden Bebauungsplanes.

Planerische Gestaltung

Um die platzartige Erweiterung der Unteren StraBe zur Bach-
straBe hin sollen sich die Einrichtungen des Stadtteilzen-
trums Zell gruppieren. In diesem Bereich ist eine Ver-
dichtung der Bebauung vorgesehen, deren HS8henent-

wicklung die der bisher dort vorhandenen Bauk&rper nicht
iiberschreiten soll.

Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise erlaubt deshalb
ein ausreichendes MaB der baulichen Nutzung auch bei einer
H8chstzahl von 2 bis 3 Geschossen. Abseits dieses zentralen
Bereiches ist offene Bauweise vorgesehen, die weiter ent-

kernt und aufgelockert werden soll.

Die Gebdude Untere StraBe 6 und HauptstraBe 113 und 115
missen einer Verbesserung der ErschlieBung des zentralen Be-

reiches weichen.
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Im 8stlichen Teil des Geltungsbereiches werden geplante
und gr&Btenteils schon vorhandene Freifldchen als 8ffent~-
liche Griinfldchen mit Kinderspielplatz und als privates
Gartenland festgesetzt. Dabei sollen die vorhandenen FuB-

wegverbindungen erhalten bleiben und weiter ergidnzt werden.

Im Westen des Geltungsbereiches soll der Charakter der vor-
handenen Bebauung weitgehend erhalten bleiben, auch wenn
dafir eine neuabgegrenzte Gesamtkonzeption gefunden werden
muBte,in die sich Neubauten und Sanierungsvorhaben mafstabs-
gerecht einfiigen lassen. )

Die FriedrichstraBe soll als verkehrsberuhigter Bereich in

besonderer Weise gestaltet werden.

Abwdgung privater und &ffentlicher Belange

Ziel der Sanierungsbemiihungen soll. auBerdem ein Ausgleich
der Offentlichen und privaten Belange in der Weise sein,
daB zugleich mit der Schaffung einer attraktiven und ver-
kehrberuhigten Ortsmitte, die alle wichtigen &ffentlichen
und privaten zentralen Dienstleistungseinrichtungen auf-
nehmen kann, den Eigentilimern und Bewohnern der veralteten
vorhandenen Gebdude die Mdglichkeit zu einer wesentlichen
Verbesserung ihrer Wohn- und Geschdftslage erdffnet wird.
Neben der Moglichkeit, neue Rdume in der neuen Ortsmitte

zu beziehen, wird im Westen des Geltungsbereichs auf
stddtischen Grundstiicken (HauptstraBfe 81 bis 87) Wohnbau-
land bereitgehalten, auf dem neue Wohnungen fiir diejenigen
entstehen kdnnen, die den zentralen Bereich der Unteren
StraBe ganz verlassen wollen. Durch die Nutzungsfestsetzungen
im westlichen Teil des Geltungsbereiches soll iiberdies
nicht nur der vorhandene Baubestand in die neue Gestaltung
integriert werden, sondern auch ein klar definierter
Planungsspielraum geschaffen werden, der weitere Sanierungs-
maBnahmen und Neubauvorhaben erlaubt. Damit wird das Ange-
bot an Tauschobjekten erweitert und der in der Unteren
StraBe eingeleitete Sanierungsimpuls unterstiitzt und fort-
gesetzt.

Der generelle Ausgleich zwischen &ffentlichen und privaten
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Belangen kann so innerhalb dieses Rahmens auch in den

einzelnen Entschddigungsfillen vollzogen werden.

Art der baulichen Nutzung

Der Zentrumbereich wird als besonderes Wohngebiet (WB) fest-
gesetzt, um die vorhandene Wohnnutzung zu erhalten und zu
fordern. Da der Anteil an gewerblich genutzten Fldchen ent-
sprechend der Gr&Be und Funktion des Stadtteils Zell auch

im Zukunft relativ gering sein wird, sollen sich diese auf

méglichst viele Gebdude des Zentrums verteilen.Deshalb scllen

besonders in dem mit WA, bezeichneten Bereich Lidden und Gewer=-
bebetriebe nur im Erdge;choB zuldssig sein.

Um den Zentrumsbereich schlieBen sich allgemeine Wohngebiete

(WA) an, die dem Charakter des Stadtteils Zell entsprechen,

wobei entlang dem Traubengdssle und dem verkehrsberuhigten Bereich
der WilhelmstraBe die Nutzungen so eingeschrédnkt werden,

daB dort ruhiges Wohnen in Zentrumsndhe ermdglicht wird.

Der Bereich entlang der HauptstraBe im &stlichen Teil wird

als Mischgebiet (MI) festgesetzt, da hier die teilweise
vorhandene gewerbliche Nutzung erhalten bleiben soll.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der Gliederung nach Nutzungsarten wurde auch
das MaB der baulichen Nutzung differenziert festgesetzt.
Im besonderen Wohngebiet (WB) und im Mischgebiet (MI) silid-
lich der HauptstraBe wird die in der BauNVO § 17 Abs. 10 ge-
nannte HOchstgrenze filir das MaB der baulichen Nutzung in
einigen Fdllen {liberschritten, da dort eine Verdichtung
stddtebaulich erwlinscht ist. Dies kann vertreten werden,
da im ndheren Umkreis eine lockere Bebauung vorherrscht
und ausreichend Freifldchen vorhanden sind.

Offentliche Belange stehen der Festsetzung nicht entgegen.
Der Bestandsschutz der bisherigen Ausnutzung ist gewdhr-
leistet, wobei die Erh&hungsm&glichkeiten

nach § 21 a BauNVO zu beriicksichtigen sind.

Umweltschutz

Aufgrund der vorliegenden 8kologischen Gutachten (Leser/Kreeb)

wurde filir das gesamte Planungsgebist ein Verwendungsverbot
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fiir luftverunreinigende Stoffe festgesetzt. In Bereichen,
in denen eine Versorgung mit Edelenergie nur mit einer
Energieart mdglich ist (Strom), werden zur Vermeidung

von Monopolstellungen auch andere Energiearten fir Heiz-
zwecke (nicht Warmwasserbereitung) im Wege der Befreiung
ausnahmsweise zugelassen.

Der Ortskern von Zell wird durch das starke Verkehrsauf-
kommen auf der HauptstraBe (L 1192) und durch den Schienen-
verkehr der Deutschen Bundesbahn (Hauptstrecke und S-Bahn)
durch starke Lirmimmissionen belastet. Der &dquivalente
Dauerschallpegel nach Vornorm DIN 18005 liegt in den mit
"i" gekennzeichneten Gebieten des Bebauungsplanes iber

dem Planungsrichtpegel. Dort sind bauliche MaBnahmen gegen

Verkehrsimmissionen erforderlich.

VerkehrserschliefBung

Das vorhandene Hauptverkehrsnetz bleibt weitgehend erhalten.
Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt teilweise liber
verkehrsberuhigte Bereiche, die dem Bediirfnis nach ruhigem
Wohnen und dem Ziel, den Verkehr moglichst zu bilindeln,
entsprechen.

Um im verdichteten Zentrumsbereich die verbleibenden nicht
iiberbaubaren Flichen als Freifldchen zu erhalten, werden
fiir diesen Bereich zwei Tiefgaragen

vorgesehen. Die Zufahrten sind nur an den gekennzeichneten
Stellen erlaubt, um den reibungslosen Verkehrsablauf auf

der Haupt- und der BachstraBe zu gewdhrleisten.

Der Planbereich wird von einem FuBwegesystem durchzogen,

das fiir das begueme und sichere Erreichen der Einrichtungen
im Zentrum, der Schulen, des Rathauses und des Bahnhofes
sorgt. An der Kreuzung Haupt-/BachstraBe ist eine FuBgdnger-
unterfilhrung in der Verldngerung der Bahnunterfiihrung vor-
gesehen, so daB auch aus dem siidlich der Bahnlinie gelegenen

Gebiet das Zentrum kreuzungsfrei zu FuB erreichbar ist.

Griinfldchen

Im nord-dstlichen Bereich des Bebauungsplanes wurde ein

Kinderspielplatz fiir Kinder bis 12 Jahre mit einer Fl&che
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von ca. 4 ar festgesetzt und durch FuBwege erschlossen. Da-
ran soll sich nach Westen, im Bereich des Gebiudes Wilhelm-

straBe 11,privates Gartenland anschlieBen.

Zur Trennung von FahrstragBen und FuBwegen wurden im Kreuzungs-

bereich von Haupt~ und BachstraBe sowie zwischen Wilhelm-

straBe und Traubengdssle Verkehrsgriinfldchen vorgesehen.

Pflanzgebot und Pflanzbindungen

Zur Belebung des Strafenraumes und als &kologische Aus-
gleichsmaBnahme werden entlang der Verkehrsfldchen zahl-
reiche Pflanzgebote fiir Einzelbdume verschiedener GrtRe
festgesetzt.

Die Erhaltung eines vorhandenen Baumes soll durch die Fest-

setzung einer Pflanzbindung gesichert werden.

Bodenordnung

Die Neuordnung der Grundstlicke soll der Privatinitiative
iiberlassen bleiben.

Auf Grund der schwierigen Grundstlicksverhdltnisse im Gel-
tungsbereich muB8 jedoch damit gerechnet werden, da8 im Ein-
zelfall die Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht allein
mit privater, sondern nur im Rahmen einer amtlichen Boden-
ordnung zu realisieren ist.

Kosten

Bei der Durchflihrung des Bebauungsplanes entstehen Kosten
von ca. 5 Mio. DM flir StraBen, Pl&dtze, verkehrsberuhigte Ee-
reiche, FuBwege, Parkpldtze, Bepflanzungen und einen Kinder-
spielplatz sowie fiir die Entsch&digung und Umsetzung der
Eigentiimer und Bewohner der Gebdude BachstraBe 2 und 4 und
Untere Strage 2 und 3.

Dabei ist berilicksichtigt, daB das Gebdude Untere Strafe 3
bereits stddtisches Eigentum ist und die stddtischen Grund-
stiicke HauptstraBe 81 bis 87 als Tauschobjekte flir Wohnungs-
bau zur Verfligung stehen und bei Umsetzungen und Entschddi-
gungen verrechnet werden k&dnnen.
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