Anlage zur Begriindung zur Bebauungsplan-Erganzung HauptstraBe/Regelungen
zur Art der baulichen Nutzung (6stlicher Teil)

im Stadtteil 111 "Zell"

Lesehilfe zum Bebauungsplan ,,Haupt-/HermannstraBe*

Die blauen Eintragungen zeigen die Anderungen, die durch diese Bebauungsplan-Er-
ganzung Hauptstrale/Regelungen zur Art der baulichen Nutzung (6stlicher Teil) am
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Haupt-/Hermannstralle“ vorgenommen werden.

Bebauungsplan Haupt-/Hermannstral3e
Planbereich 47 ,Zell*
Lageplan vom 31.08.1979

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art und Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 21 a BauNVO)

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

Im Mischgebiet (MI) sind gemal® § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO folgende Nutzungen
unzulassig:

- Werbeanlagen als selbststandige gewerbliche Hauptnutzungen

- Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die der gewerblichen Unzucht dienen
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2

1.2 Im Einzelfall kbnnen von der Grundflachenzahl (GRZ) Ausnahmen zugelassen
werden, wenn die Gescholdflachenzahl (GFZ) nicht Uberschritten wird (§ 17
Abs. 5 BauNVO).

1.3 Bei der Ermittlung der Geschol}flache (§ 20 BauNVO) bleiben die Flachen der
Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen unbericksichtigt (§ 21 a Abs. 4
Nr. 3 BauNVO).

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

2.1 Die Abstande der Garagen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen missen bei Pa-
rallelstellung mindestens 1,0 m, andernfalls mindestens 5 m aufweisen, sofern
der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt. Der Abstand von den 6ffentlichen
Verkehrsflachen darf jedoch hochstens 15 m betragen.




2.2

3.1
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4.2

4.2.1

4.3

4.3.1

Anlagen, wie Stellplatze sind an die Abstandsvorschrift fur Garagen, mit Aus-
nahme des Hochstabstandes von 15 m von den offentlichen Verkehrsflachen,
nicht gebunden.

Umweltschutz

Verwendungsverbot fur luftverunreinigende Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)
Holz, Kohle, Kohleprodukte und Ol durfen nicht zum Zwecke der Warmwasser-
versorgung (ausgenommen fur Heizzwecke) verbrannt werden.

Bei allen Gebieten handelt es sich um Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu treffen sind. Die
besonderen baulichen Vorkehrungen mussen so beschaffen sein, dass in
Wohnraumen tagsuber (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) ein Innenschallpegel von

40 dB (A) und in Schlafraumen nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) ein Innenschall-
pegel von 35 dB (A) nicht Uberschritten wird. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Pflanzgebot fur Einzelbaume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die durch Pflanzgebot festgesetzten Einzelbaume sind als mittel- bis grol3kro-
nige, standortgerechte, stadtklimatisch angepasste Laubbaume mit einem Min-
deststammumfang von 20/25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der
Standort der Baumpflanzung darf von der Planfestsetzung bis zu 3 m abwei-
chen. Abgangige Baume sind nachzupflanzen. Auf die "Esslinger Baumarten-
liste" der Stadt Esslingen am Neckar wird verwiesen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

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

Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Asbestzement-, Aluminium-, Kunststoff-
oder ahnlichen Platten sowie glasierte und glanzende Oberflachen sind unzu-
lassig.

Flachgedeckte Anbauten und Erweiterungen von Gebauden mit Satteldach sind
nicht zulassig.

Antennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Mehr als eine Antenne auf einem Gebaude ist unzulassig

Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
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4.4.1
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Gestaltung der unbebauten Flachen und der Platze fiir Abfallbehalter

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind, mit Ausnahme
der Stellplatze, als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
soweit sie in den Mischgebieten nicht als Arbeits- oder Lagerflachen erforderlich
sind.

Standplatze fur Abfallbehalter sind baulich oder durch Bepflanzungen gegen
Einsicht von offentlichen Strallen abzuschirmen.

Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

- Je Betrieb ist nur eine Werbeanlage am Gebaude zulassig; bei Eckgebau-
den sind je Betrieb zwei dieser Werbeanlagen zulassig. Im Mischgebiet (Ml)
ist zusatzlich eine freistehende Werbeanlage pro Grundstick bis zu einer
Ansichtsflache von max. 1 m? zulassig.

- Werbeanlagen an Gebauden durfen nur im Erdgeschoss und Bristungsbe-
reich des 1. Obergeschosses angebracht werden.

- In allen allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Werbeanlagen bis zu einer
Ansichtsflache von max. 1 m? zulassig.

- In allen Mischgebieten (MI) sind Werbeanlagen an Gebauden bis zu einer
Ansichtsflache von max. 1,5 m? zulassig.

- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind unzulassig.

Einfriedigungen

(74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

- Entlang von offentlichen Flachen sind Einfriedigungen nur als Schnitthecken
aus standortgerechten Laubgeholzen wie z.B. Hainbuche, Liguster, Roter
Hartriegel oder als Zaune aus Metall bis zu einer Hohe von max. 1,2 m zu-
lassig. Geschlossene Ansichtsflachen sind unzulassig.

- Mit Schnitthecken muss ein Pflanzabstand von mindestens 0,5 m von 6ffent-
lichen Flachen eingehalten werden.

- Mit Zaunen aus Metall muss ein Abstand von mindestens 15 cm zum Boden
eingehalten werden.
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4.6

Bei Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften gelten die Vor-
schriften des § 75 LBO.

Hinweise

Fund von Kulturdenkmalen

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Funde, von denen anzuneh-
men ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Grunden ein Offentliches Interesse besteht, unverzuglich
einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Grundwasser

Das Plangebiet ist groRtenteils Uberbaut. Bei BaumalRnahmen, die tiefer reichen
als die bisherigen Grindungen, ist eine hydrogeologische Erkundung durchzu-
fuhren. Sofern von neuen Baumal3inahmen Grundwasser erschlossen wird, ist
zusatzlich zum Baugenehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren durch-
zufihren. Auch fur voribergehende Grundwasserabsenkungen wahrend der
Bauzeit ist ein Wasserrechtsverfahren durchzuflhren; die Plane mit Beschrei-
bung sind beim Landratsamt -Untere Wasserbehdorde- einzureichen.

Hochwasser

Das Plangebiet wird gemaly Hochwasserrisikomanagement-Abfrage bei der
Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW, 09.03.2026) bei einem
Extrem-Hochwasser zum Grol3teil Uberflutet und gilt somit als Hochwasserrisi-
kogebiet.

Eine dem Hochwasserrisiko angepasste Bauweise ist gemal § 78b, Abs. 1
Satz 2 WHG dringend geboten. Zur Schadensminimierung sollte gepruft wer-
den, ob beispielsweise empfindliche Aggregate hochwassersicher platziert und
ob evtl. bestehende Wasserzutrittsmoglichkeiten geschutzt werden konnen. Auf
die "Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge" (Stand Feb-
ruar 2022), herausgegeben vom Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen wird hingewiesen.

Starkregen

Durch Starkregen kann es auf Teilflachen des Plangebiets zu Uberflutungen
kommen. Entsprechende Schutzvorkehrungen werden daher dringend empfoh-
len. Im Zuge des Objektschutzes sind Bauvorhaben (Gebaude, Garage, Grund-
stuckszufahrt, ...) durch den Eigentimer selbst gegen eindringendes Oberfla-
chenwasser bei Starkregen zu schitzen.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu vermeiden. Die Rodung
von Geholzen ist aulerhalb der Brutzeit von Vogeln, d. h. im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28. Februar, durchzufthren.

Die Baume sind durch Fachgutachter rechtzeitig vor der Rodung auf Horste,
Bruthdhlen und potentielle Fledermausquartiere zu kontrollieren. Ggf. ist die
Durchfuhrung vorgezogener AusgleichsmaflRnahmen erforderlich.

Vor geplanten Abriss-, Ausbau- und Sanierungsmafnahmen an Bestandsge-
bauden ist eine Gebaudekontrolle durchzufuhren. Hierbei hat ein Fachgutachter
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die betroffenen Gebaude im Vorfeld von Abriss-/Ausbaumalinahmen hinsicht-
lich Vorkommen von potenziellen Fledermausquartieren bzw. gebaudebriten-
den Vogelarten zu kontrollieren. Sollten Tiere angetroffen werden, so sind die

weitere Vorgehensweise sowie der konkrete Malinahmenumfang fruhzeitig mit
der zustandigen Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung im Plangebiet hat insektenvertraglich zu erfolgen. Hierfur sind
streulichtarme, geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung (z. B.
Natriumdampflampen oder warmweilde LED-Leuchten mit Farbtemperaturen bis
max. 3.000 Kelvin) zu verwenden und die Installation ist so durchzuflhren, dass
das Licht konzentriert nach unten abstrahlt. Eine horizontale oder eine nach
oben ausgerichtete Beleuchtung ist nicht zulassig. Die eingesetzte Lichtmenge
(Anzahl Lampen und Leistung) sowie die Betriebsdauer ist zu minimieren sowie
auf das erforderliche Mal3 zu beschranken. Auf die Bestimmungen des § 21
NatSchG wird verwiesen.

Vermeidung von Vogelschlag

Fir Glaselemente ab 4 m? Glasflache sind MalRnahmen zu treffen, die einem
erhohten Vogelschlagrisiko vorbeugen. Geeignet sind z.B.

- Einsatz von Glas mit geringem Aufenreflexionsgrad (max. 15 %) und zusatz-
lich mit hochwirksamen, flachigen Markierungen (Das Anbringen von Greifvo-
gelsilhouetten ist keine geeignete Malinahme zur Vorbeugung von Vogel-
schlagrisiko)

- Verwendung von transluzenten also teilweise lichtdurchlassigen Materialien
z.B. Ornamentglas, Milchglas, Glasbausteine, satiniertes Glas

- Verhinderung von Durchsichten und Korridoren

- Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen

Es wird auf die Veroffentlichung ,Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M.
Réssler (2022): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2., Uberarbeitete
Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach® verwiesen.

Schutzbereiche fiir den Verkehrsflughafen Stuttgart

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich fur den Verkehrsflughafen Stuttgart.
Nach Angabe des Ministeriums fur Verkehr Baden-Wiurttemberg liegt die Be-
zugshohe des Bauschutzbereiches gemal} § 12 Abs. 3 Nr. 2 b) Luftverkehrsge-
setz (LuftVG) in diesem Bereich bei 460 m . NHN. Wird diese Héhe durch bau-
liche Anlagen Uberschritten, ist eine luftrechtliche Zustimmung nach § 12
LuftvVG erforderlich.

Verwendungsverbot fiir Brennstoffe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung Uber die be-
schrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe" vom 13.11.1995 /
19.11.1997.

Bahnimmissionen/-emissionen

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind ent-
schadigungslos zu dulden, hierzu gehdren auch Bremsstaub, Larm und Er-
schitterungen und ggf. elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder.
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Schutzmalnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn ha-
ben auf Kosten der Bauherren zu erfolgen.

Beleuchtungsanlagen (z.B. Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung) sind blend-
frei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung
und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und
Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind
so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Es ist jederzeit
zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb dieser Anlagen keiner-
lei negative Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen
kénnen und dass die Larmemissionen des Schienenverkehrs nicht durch Re-
flektionseffekte erhoht werden.

Bei Planungen und BaumalRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche
Bahn AG fruhzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfuhrung ggf. Bedingun-
gen zur sicheren Durchfuhrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten
sind.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt flr Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten (LGRB, 12.03.2026) im Ver-
breitungsbereich von Auenlehm unbekannter Machtigkeit. Darunter werden die
Gesteine der Lowenstein-Formation (Stubensandsteine) erwartet. Mit einem
kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes so-
wie mit Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die womaoglich nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische An-
teile kdbnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein
privates Ingenieurburo empfohlen.

5 Aufgehobene Vorschriften

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans treten in seinem raumlichen Gel-
tungsbereich alle bisherigen Vorschriften aul3er Kraft; dies gilt insbesondere fur:

- den Bebauungsplan Mettenhalde | — Friedhof

gen. d. Erl. d. Reg. Pras. Nord-Wartt.
vom 21.09.1976 Nr. 13-2210-47-Esslingen

6 Rechtsgrundlagen

Lesehilfe zum Bebauungsplan ,Haupt-/Hermannstrale® 6



- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27.10.2025 (BGBI. | Nr. 257).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176).

- Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 15).
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Anlage zur Begriindung zur Bebauungsplan-Erganzung HauptstraBe/Regelungen
zur Art der baulichen Nutzung (6stlicher Teil)

im Stadtteil 111 "Zell"

Lesehilfe zum Bebauungsplan ,,Haupt-/BachstraBe*

Die blauen Eintragungen zeigen die Anderungen, die durch diese Bebauungsplan-Er-
ganzung Hauptstrale/Regelungen zur Art der baulichen Nutzung (6stlicher Teil) am
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Haupt-/Bachstralle“ vorgenommen werden.

Bebauungsplan Haupt-/Bachstral3e
Planbereich 47 ,Zell*
Lageplan vom 13.10.1982

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art und Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 21 a BauNVO)

11 Im allgemeinen Wohngebiet (WA + WA 1) und im besonderen Wohngebiet
(WB) werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5und § 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 sind Laden
und Gewerbebetriebe nur im Erdgeschoss zulassig (§ 1 Abs. 7 und 8 BauNVO).

Im Mischgebiet (M) sind gemal’ § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO folgende Nutzungen
unzulassig:

- Werbeanlagen als selbststandige gewerbliche Hauptnutzungen

- Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die der gewerblichen Unzucht dienen
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2

1.5 Im Einzelfall kbnnen von der Grundflachenzahl Ausnahmen zugelassen wer-
den, wenn die Geschossflachenzahl nicht Gberschritten wird (§ 17 Abs. 5
BauNVO).

1.6 Bei der Ermittlung der Geschossflache (§ 20 BauNVO) bleiben die Flachen der
Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen unberlcksichtigt (§ 21 a Abs. 4
Nr. 3 BauNVO).




1.7

3.1

Die zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO) ist um die Flache notwendiger
Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, bis max. 30 %
der zulassigen Geschossflache zu erhéhen (§ 21 a Abs. 5 BauNVO).

Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Abstande der Garagen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen missen bei Pa-
rallelstellung mindestens 1,0 m, andernfalls mind. 5,0 m betragen.

Umweltschutz

Kohle, Kohleprodukte und Ol diirfen nicht verbrannt werden. Ausgenommen
von diesem Verwendungsverbot sind Bereiche, in denen die Versorgung mit nur
einer Edelenergieart (Strom) mdglich ist. Jedoch ist auch in diesen Bereichen
die Verwendung dieser Stoffe im Zusammenhang mit offenen Kaminen sowie
mit der Warmwasserbereitung unzulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB).

4.1
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Bei allen Gebieten handelt es sich um Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu treffen sind. Die
besonderen baulichen Vorkehrungen mussen so beschaffen sein, dass in
Wohnraumen tagsuber (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) ein Innenschallpegel von

40 dB (A) und in Schlafraumen nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) ein Innenschall-
pegel von 35 dB (A) nicht Uberschritten wird. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Pflanzgebot fur Einzelbaume (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die durch Pflanzgebot festgesetzten Einzelbaume sind als mittel- bis grofl3kro-
nige, standortgerechte, stadtklimatisch angepasste Laubbaume mit einem Min-
deststammumfang von 20/25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der
Standort der Baumpflanzung darf von der Planfestsetzung bis zu 3 m abwei-
chen. Abgangige Baume sind nachzupflanzen. Auf die "Esslinger Baumarten-
liste" der Stadt Esslingen am Neckar wird verwiesen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Geneigte Dachflachen sind mit Dachneigung zwischen 40° und 60° auszuflh-
ren.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.5.1
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4.5.3

Die Lange von Dacheinschnitten in geneigten Dachern darf max. 40 % der
traufseitigen Gebaudelange betragen.

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

Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Asbestzement, Aluminium, Kunststoff
oder ahnlichen Platten sowie glasierte und glanzende Oberflachen sind unzu-
lassig. Ausnahmen kénnen bei Schaufensterzonen im EG zugelassen werden.

Antennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Mehr als eine Antenne auf Gebauden ist unzulassig. Aullenantennen sind un-
zulassig, soweit der Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne maoglich ist.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Gestaltung der Gemeinschaftsanlagen, der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstlcke, der Platze fur bewegliche Abfallbehalter (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbauten und nicht unter 6ffentlicher Verkehrsflache liegenden De-
ckenflachen unterirdischer Anlagen sind mit Erdiberdeckung zu versehen und
als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke sind mit Ausnahme der er-
forderlichen Zufahrten und Stellplatze und soweit sie in den Mischgebieten nicht
als Arbeits- oder Lagerflachen erforderlich sind, als Grunflachen oder gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten.

Standplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind baulich oder durch Bepflanzun-
gen gegen Einsicht von offentlichen Verkehrsflachen abzuschirmen.

Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

- Je Betrieb ist nur eine Werbeanlage am Gebaude zulassig; bei Eckgebau-
den sind je Betrieb zwei dieser Werbeanlagen zulassig. Im Mischgebiet (MI)
ist zusatzlich eine freistehende Werbeanlage pro Grundstuck bis zu einer
Ansichtsflache von max. 1 m? zulassig.

- Werbeanlagen an Gebauden durfen nur im Erdgeschoss und Bristungsbe-
reich des 1. Obergeschosses angebracht werden.

- In allen allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Werbeanlagen bis zu einer
Ansichtsflache von max. 1 m? zulassig.

- In allen Mischgebieten (MI) sind Werbeanlagen an Gebauden bis zu einer
Ansichtsflache von max. 1,5 m? zulassig.

- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind unzulassig.




4.7

Einfriedigungen

(74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

- Entlang von &ffentlichen Flachen sind Einfriedigungen nur als Schnitthecken
aus standortgerechten Laubgehdlzen wie z.B. Hainbuche, Liguster, Roter
Hartriegel oder als Zaune aus Metall bis zu einer Hohe von max. 1,2 m zu-
lassig. Geschlossene Ansichtsflachen sind unzulassig.

- Mit Schnitthecken muss ein Pflanzabstand von mindestens 0,5 m von &ffent-
lichen Flachen eingehalten werden.

- Mit Zaunen aus Metall muss ein Abstand von mindestens 15 cm zum Boden
eingehalten werden.

Bei Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften gelten die Vor-
schriften des § 75 LBO.

Hinweise

Fund von Kulturdenkmalen

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Funde, von denen anzuneh-
men ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Grinden ein offentliches Interesse besteht, unverzuglich
einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Grundwasser

Das Plangebiet ist groRtenteils Uberbaut. Bei BaumalRnahmen, die tiefer reichen
als die bisherigen Grindungen, ist eine hydrogeologische Erkundung durchzu-
fuhren. Sofern von neuen Baumal3inahmen Grundwasser erschlossen wird, ist
zusatzlich zum Baugenehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren durch-
zufuhren. Auch fur voribergehende Grundwasserabsenkungen wahrend der
Bauzeit ist ein Wasserrechtsverfahren durchzuflhren; die Plane mit Beschrei-
bung sind beim Landratsamt -Untere Wasserbehorde- einzureichen.

Hochwasser

Das Plangebiet wird gemal Hochwasserrisikomanagement-Abfrage bei der
Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW, 09.03.2026) bei einem
Extrem-Hochwasser zum Grol3teil Uberflutet und gilt somit als Hochwasserrisi-
kogebiet.

Eine dem Hochwasserrisiko angepasste Bauweise ist gemal § 78b, Abs. 1
Satz 2 WHG dringend geboten. Zur Schadensminimierung sollte gepruft wer-
den, ob beispielsweise empfindliche Aggregate hochwassersicher platziert und
ob evtl. bestehende Wasserzutrittsmoglichkeiten geschutzt werden konnen. Auf
die "Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge" (Stand Feb-
ruar 2022), herausgegeben vom Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen wird hingewiesen.
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Starkregen

Durch Starkregen kann es auf Teilflachen des Plangebiets zu Uberflutungen
kommen. Entsprechende Schutzvorkehrungen werden daher dringend empfoh-
len. Im Zuge des Objektschutzes sind Bauvorhaben (Gebaude, Garage, Grund-
stickszufahrt, ...) durch den Eigentimer selbst gegen eindringendes Oberfla-
chenwasser bei Starkregen zu schitzen.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu vermeiden. Die Rodung
von Geholzen ist aul3erhalb der Brutzeit von Végeln, d. h. im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28. Februar, durchzufuhren.

Die Baume sind durch Fachgutachter rechtzeitig vor der Rodung auf Horste,
Bruthohlen und potentielle Fledermausquartiere zu kontrollieren. Ggf. ist die
Durchfuhrung vorgezogener Ausgleichsmaflnahmen erforderlich.

Vor geplanten Abriss-, Ausbau- und Sanierungsmafnahmen an Bestandsge-
bauden ist eine Gebaudekontrolle durchzufuhren. Hierbei hat ein Fachgutachter
die betroffenen Gebaude im Vorfeld von Abriss-/Ausbaumalinahmen hinsicht-
lich Vorkommen von potenziellen Fledermausquartieren bzw. gebaudebriten-
den Vogelarten zu kontrollieren. Sollten Tiere angetroffen werden, so sind die
weitere Vorgehensweise sowie der konkrete Maldnahmenumfang frihzeitig mit
der zustandigen Naturschutzbehorde abzustimmen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung im Plangebiet hat insektenvertraglich zu erfolgen. Hierfur sind
streulichtarme, geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung (z. B.
Natriumdampflampen oder warmweil3e LED-Leuchten mit Farbtemperaturen bis
max. 3.000 Kelvin) zu verwenden und die Installation ist so durchzufuhren, dass
das Licht konzentriert nach unten abstrahlt. Eine horizontale oder eine nach
oben ausgerichtete Beleuchtung ist nicht zulassig. Die eingesetzte Lichtmenge
(Anzahl Lampen und Leistung) sowie die Betriebsdauer ist zu minimieren sowie
auf das erforderliche Mal zu beschranken. Auf die Bestimmungen des § 21
NatSchG wird verwiesen.

Vermeidung von Vogelschlag

Fir Glaselemente ab 4 m? Glasflache sind MalRnahmen zu treffen, die einem
erhohten Vogelschlagrisiko vorbeugen. Geeignet sind z.B.

- Einsatz von Glas mit geringem Auflenreflexionsgrad (max. 15 %) und zusatz-
lich mit hochwirksamen, flachigen Markierungen (Das Anbringen von Greifvo-
gelsilhouetten ist keine geeignete Mallnahme zur Vorbeugung von Vogel-
schlagrisiko)

- Verwendung von transluzenten also teilweise lichtdurchlassigen Materialien
z.B. Ornamentglas, Milchglas, Glasbausteine, satiniertes Glas

- Verhinderung von Durchsichten und Korridoren

- Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen

Es wird auf die Veroffentlichung ,Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M.
Réssler (2022): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2., Uberarbeitete
Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach® verwiesen.
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Schutzbereiche fiir den Verkehrsflughafen Stuttgart

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich fur den Verkehrsflughafen Stuttgart.
Nach Angabe des Ministeriums fur Verkehr Baden-Wiurttemberg liegt die Be-
zugshohe des Bauschutzbereiches gemal} § 12 Abs. 3 Nr. 2 b) Luftverkehrsge-
setz (LuftVG) in diesem Bereich bei 460 m . NHN. Wird diese Hohe durch bau-
liche Anlagen Uberschritten, ist eine luftrechtliche Zustimmung nach § 12
LuftVG erforderlich.

Verwendungsverbot fiir Brennstoffe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung Uber die be-
schrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe" vom 13.11.1995 /
19.11.1997.

Bahnimmissionen/-emissionen

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind ent-
schadigungslos zu dulden, hierzu gehéren auch Bremsstaub, Larm und Er-
schitterungen und ggf. elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder.
Schutzmalnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn ha-
ben auf Kosten der Bauherren zu erfolgen.

Beleuchtungsanlagen (z.B. Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung) sind blend-
frei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung
und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und
Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind
so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Es ist jederzeit
zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb dieser Anlagen keiner-
lei negative Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen
konnen und dass die Larmemissionen des Schienenverkehrs nicht durch Re-
flektionseffekte erhoht werden.

Bei Planungen und BaumalRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche
Bahn AG fruhzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfuhrung ggf. Bedingun-
gen zur sicheren Durchfihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten
sind.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt flr Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten (LGRB, 12.03.2026) im Ver-
breitungsbereich von Auenlehm unbekannter Machtigkeit. Darunter werden die
Gesteine der Lowenstein-Formation (Stubensandsteine) erwartet. Mit einem
kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes so-
wie mit Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die womaoglich nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische An-
teile kbnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein
privates Ingenieurburo empfohlen.

Lesehilfe zum Bebauungsplan ,Haupt-/Bachstralle” 6



5 Aufgehobene Vorschriften

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans treten in seinem raumlichen Gel-
tungsbereich alle bisherigen Vorschriften aul3er Kraft.

6 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27.10.2025 (BGBI. | Nr. 257).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176).

- Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 15).
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Anlage zur Begriindung zur Bebauungsplan-Erganzung HauptstraBe/Regelungen
zur Art der baulichen Nutzung (6stlicher Teil)

im Stadtteil 111 "Zell"

Lesehilfe zum Bebauungsplan ,,BachstraBe/Untere StraBe“

Die blauen Eintragungen zeigen die Anderungen, die durch diese Bebauungsplan-Er-
ganzung Hauptstrale/Regelungen zur Art der baulichen Nutzung (6stlicher Teil) am
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Bachstralle/Untere Stral’e” vorgenommen werden.

Bebauungsplan Bachstra3e/Untere Stralle
Planbereich 47 ,Zell*
Lageplan vom 15.04.1991

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Im besonderen Wohngebiet (WB) sind Werbeanlagen als selbststandige ge-
werbliche Hauptnutzungen und Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die der
gewerblichen Unzucht dienen nicht zulassig (1 Abs. 5 bis 9 BauNVO).

1.2 Im besonderen Wohngebiet (WB) werden die gemal} § 4 a Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.3 Im besonderen Wohngebiet (WB) ist in Gebauden ein Anteil von 25 % der zu-
lassigen Geschol¥flache fur Wohnungen zu verwenden (§ 4 a Abs. 4 Nr. 2
BauNVO).

Im Mischgebiet (MI) sind gemaf’ § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO folgende Nutzungen
unzulassig:

- Werbeanlagen als selbststandige gewerbliche Hauptnutzungen

- Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die der gewerblichen Unzucht dienen
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2




2.1

2.2

3.1

4.1

5.1

5.2

6.1

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

Im WB kann bei der Ermittlung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO die
Grundflachenzahl bis auf 1,0 erhdht werden.

Im WA kann bei der Ermittlung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO die
Grundflachenzahl bis auf 0,8 erhoht werden.

Als Ausgleichsmalinahme muf} die Oberflache der Tiefgarage intensiv begrunt

werden.

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

Die Abstande der Garagen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen missen min-
destens 1,0 m, an der Haupt- und der Bachstral3e bei Senkrechtstellung min-
destens 5,0 m (Stauraum) betragen.

Der Abstand vor oberirdischen Stellplatzen und Garagen von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen darf hochstens 15,0 m betragen.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Auf den privaten Grinflachen ist die Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne
von § 2 Abs. 1 LBO nicht zulassig, festgesetzte Tiefgaragen bleiben davon un-
berthrt.

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im "FuRgangerbereich" ist die Nutzung der Verkehrsflache entsprechend § 41
Abs. 2 Nr. 5 Strallenverkehrsordnung eingeschrankt.

In den "verkehrsberuhigten Bereichen" ist die Nutzung der Verkehrsflache ent-

sprechen § 42 Abs. 4 a Strallenverkehrsordnung eingeschrankt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten-
den Flachen (Ir) kbnnen nur in beschrankter Weise und im Einvernehmen mit
den Ver- und Entsorgungstragern bebaut und genutzt werden.
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Verwendungsverbot fiir luftverunreinigende Stoffe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Feste Stoffe durfen zu Heiz- und Feuerungszwecken und zum Zwecke der
Warmwasserbereitung nicht verbrannt werden.

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei allen Gebieten handelt es sich um Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu treffen sind. Die
besonderen baulichen Vorkehrungen mussen so beschaffen sein, dass in
Wohnraumen tagsuber (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) ein Innenschallpegel von

40 dB (A) und in Schlafraumen nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) ein Innenschall-
pegel von 35 dB (A) nicht Uberschritten wird.

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

9.2

9.3

Die durch Pflanzgebot festgesetzten Einzelbaume sind als mittel- bis gro3kro-
nige, standortgerechte, stadtklimatisch angepasste Laubbaume mit einem Min-
deststammumfang von 20/25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der
Standort der Baumpflanzung darf von der Planfestsetzung bis zu 3 m abwei-
chen. Abgangige Baume sind nachzupflanzen. Auf die "Esslinger Baumarten-
liste" der Stadt Esslingen am Neckar wird verwiesen.

Pflanzgebot fur private Grinflachen:

Die privaten Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) sind mit mindestens einem
Obstbaum je 100 m? zu bepflanzen. Sofern diese mit einer Tiefgarage unter-
baut werden ist diese Festsetzung nicht anzuwenden.

Pflanzbindung fur Einzelbdume:
Die mit Pflanzbindung festgesetzten Einzelbdume sind dauernd zu unterhalten.
Abgangige Baume sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.
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10.1

11

11.1

11.1.1

11.1.2

11.1.3

11.1.4

11.1.5

11.1.6

11.1.7

11.2

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die mit "D" gekennzeichneten Gebaude sind als Kulturdenkmalliste eingetragen
und unterliegen den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

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

Als Dachdeckung fur geneigte Dachflachen sind nur Ziegel oder ziegelahnliche
Materialien zulassig.

Geneigte Dachflachen sind mit Dachneigungen zwischen 40 und 60° auszufih-
ren.

Flachdacher sind mit geeigneten Substrat von mind. 15 cm Starke anzuflllen
und mit einer standortgerechten Bepflanzung oder Ansaat zu versehen, so daf
dauerhaft eine geschlossene Vegetationsschicht gewahrleistet ist.

Die Lange von Dacheinschnitten in geneigten Dachern darf max. 40 % der
traufseitigen Gebaudelange betragen.

Auf derselben Dachseite sind nur Dachaufbauten oder nur -einschnitte zulassig.

Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Faserzement-, Aluminium-, Kunststoff-
oder ahnlichen Platten sowie mit glanzenden und glasierten Oberflachen ist un-
zulassig.

Ausnahmen konnen bei Schaufensterzonen im Erdgeschol zugelassen wer-
den.

Die AuRenwande der Doppelhauser (und Hausgruppen) sind in Bezug auf Ge-
staltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

AuRere Gestaltung und besondere Anforderungen an Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)




11.3

11.3.1

11.4

11.4.1

11.5

11.5.1

11.5.2

11.5.3

- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

- Je Betrieb ist nur eine Werbeanlage am Gebaude zulassig; bei Eckgebau-
den sind je Betrieb zwei dieser Werbeanlagen zulassig. Im Mischgebiet (MI)
ist zusatzlich eine freistehende Werbeanlage pro Grundstick bis zu einer
Ansichtsflache von max. 1 m? zulassig.

- Werbeanlagen an Gebauden durfen nur im Erdgeschoss und Bristungsbe-
reich des 1. Obergeschosses angebracht werden.

- In allen allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Werbeanlagen bis zu einer
Ansichtsflache von max. 1 m? zulassig.

- In allen Mischgebieten (MI) sind Werbeanlagen an Gebauden bis zu einer
Ansichtsflache von max. 1,5 m? zulassig.

- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind unzulassig.

Antennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Mehr als eine Rundfunk- oder Fernsehantenne auf Gebauden ist unzulassig.
AuRenantennen sind unzulassig, soweit der Anschluf} an eine Gemeinschafts-
antenne maglich ist.

Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und der Platze
fur bewegliche Abfallbehalter sowie Vorschriften tUber Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Platze flr bewegliche Abfallbehalter sind baulich oder durch Bepflanzungen ge-
gen Einsicht von 6ffentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzuschirmen.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke, sowie die Oberflachen un-
terirdischer Anlagen, sind als Grunflache oder gartnerisch anzulegen und zu un-
terhalten. Die Verwendung von Koniferen ist unzulassig.

Stellplatze, Zufahrten und Stauraume vor Garagen sind mit wasserdurchlassi-
gen Belagen (Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen usw.)
anzulegen und zu begrunen.
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- Entlang von offentlichen Flachen sind Einfriedigungen nur als Schnitthecken
aus standortgerechten Laubgehodlzen wie z.B. Hainbuche, Liguster, Roter
Hartriegel oder als Zaune aus Metall bis zu einer Hohe von max. 1,2 m zu-
lassig. Geschlossene Ansichtsflachen sind unzulassig.

- Mit Schnitthecken muss ein Pflanzabstand von mindestens 0,5 m von 6ffent-
lichen Flachen eingehalten werden.

- Mit Zaunen aus Metall muss ein Abstand von mindestens 15 cm zum Boden
eingehalten werden.

Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 LBO)

Bei Zuwiderhandlungen gegen die oértlichen Bauvorschriften gelten die Bestim-
mungen des § 75 LBO.

Aufgehobene Vorschriften

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in seinem raumlichen Geltungsbe-
reich alle bisherigen Vorschriften auller Kraft, dies gilt insbesondere fur:

den Bebauungsplan Haupt-/Bachstralde, gen. d. Erl. d. Reg.-Pras. Stuttgart vom
03.08.1987 Nr. 22-251-2210-47 (702)

den Bebauungsplan Haupt-/Bachstralde, gen. d. Erl. d. Reg.-Pras. Stuttgart vom
23.09.1983 Nr. 13-2210-47-Esslingen (700)

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22.12.2025 (BGBI. | Nr. 348).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176).




- Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 10. Februar 2026 (GBI. 2026 Nr. 15).

15 Hinweis

15.1  Bei BaumalRnahmen, die tiefer reichen als die bisherigen Griindungen, ist eine
hydrologische Erkundung durchzufiihren. Sofern von neuen BaumalRnahmen
Grundwasser erschlossen wird, ist zusatzlich zum Baugenehmigungsverfahren
ein Wasserrechtsverfahren durchzufthren.

15.2  Unterkellerungen sind rechtzeitig mit dem Landesdenkmalamt Baden-Wurttem-
berg, Referat 26, Abteilung Archaologie des Mittelalters, Morikestralde 12, 7000
Stuttgart 1 abzustimmen. Sollten archaologische Befunde zutage treten, ist mit
Leerzeiten zur Dokumentation zu rechnen. Firmen, die Erdarbeiten ausfuhren,
werden nachdricklich auf§ 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewiesen.

Fund von Kulturdenkmalen

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Funde, von denen anzuneh-
men ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Grinden ein offentliches Interesse besteht, unverzuglich
einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Grundwasser

Das Plangebiet ist groRtenteils Uberbaut. Bei BaumalRnahmen, die tiefer reichen
als die bisherigen Grindungen, ist eine hydrogeologische Erkundung durchzu-
fuhren. Sofern von neuen Baumalinahmen Grundwasser erschlossen wird, ist
zusatzlich zum Baugenehmigungsverfahren ein Wasserrechtsverfahren durch-
zufuhren. Auch fur voribergehende Grundwasserabsenkungen wahrend der
Bauzeit ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufuhren; die Plane mit Beschrei-
bung sind beim Landratsamt -Untere Wasserbehodrde- einzureichen.

Hochwasser

Das Plangebiet wird gemal Hochwasserrisikomanagement-Abfrage bei der
Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg (LUBW, 09.03.2026) bei einem
Extrem-Hochwasser zum Grol3teil Uberflutet und gilt somit als Hochwasserrisi-
kogebiet.

Eine dem Hochwasserrisiko angepasste Bauweise ist gemal § 78b, Abs. 1
Satz 2 WHG dringend geboten. Zur Schadensminimierung sollte gepruft wer-
den, ob beispielsweise empfindliche Aggregate hochwassersicher platziert und
ob evtl. bestehende Wasserzutrittsmoglichkeiten geschutzt werden konnen. Auf
die "Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge" (Stand Feb-
ruar 2022), herausgegeben vom Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen wird hingewiesen.

Starkregen i
Durch Starkregen kann es auf Teilflachen des Plangebiets zu Uberflutungen
kommen. Entsprechende Schutzvorkehrungen werden daher dringend empfoh-
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len. Im Zuge des Objektschutzes sind Bauvorhaben (Gebaude, Garage, Grund-
stuckszufahrt, ...) durch den Eigentimer selbst gegen eindringendes Oberfla-
chenwasser bei Starkregen zu schitzen.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu vermeiden. Die Rodung
von Geholzen ist aulerhalb der Brutzeit von Vogeln, d. h. im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28. Februar, durchzufthren.

Die Baume sind durch Fachgutachter rechtzeitig vor der Rodung auf Horste,
Bruthdhlen und potentielle Fledermausquartiere zu kontrollieren. Ggf. ist die
Durchfuhrung vorgezogener AusgleichsmaflRnahmen erforderlich.

Vor geplanten Abriss-, Ausbau- und Sanierungsmafnahmen an Bestandsge-
bauden ist eine Gebaudekontrolle durchzufuhren. Hierbei hat ein Fachgutachter
die betroffenen Gebaude im Vorfeld von Abriss-/Ausbaumalinahmen hinsicht-
lich Vorkommen von potenziellen Fledermausquartieren bzw. gebaudebriten-
den Vogelarten zu kontrollieren. Sollten Tiere angetroffen werden, so sind die
weitere Vorgehensweise sowie der konkrete Malinahmenumfang frihzeitig mit
der zustandigen Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung im Plangebiet hat insektenvertraglich zu erfolgen. Hierfur sind
streulichtarme, geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung (z. B.
Natriumdampflampen oder warmweilde LED-Leuchten mit Farbtemperaturen bis
max. 3.000 Kelvin) zu verwenden und die Installation ist so durchzuflhren, dass
das Licht konzentriert nach unten abstrahlt. Eine horizontale oder eine nach
oben ausgerichtete Beleuchtung ist nicht zulassig. Die eingesetzte Lichtmenge
(Anzahl Lampen und Leistung) sowie die Betriebsdauer ist zu minimieren sowie
auf das erforderliche Mal3 zu beschranken. Auf die Bestimmungen des § 21
NatSchG wird verwiesen.

Vermeidung von Vogelschlag

Fir Glaselemente ab 4 m? Glasflache sind MalRnahmen zu treffen, die einem
erhohten Vogelschlagrisiko vorbeugen. Geeignet sind z.B.

- Einsatz von Glas mit geringem Aufl3enreflexionsgrad (max. 15 %) und zusatz-
lich mit hochwirksamen, flachigen Markierungen (Das Anbringen von Greifvo-
gelsilhouetten ist keine geeignete MalRnahme zur Vorbeugung von Vogel-
schlagrisiko)

- Verwendung von transluzenten also teilweise lichtdurchlassigen Materialien
z.B. Ornamentglas, Milchglas, Glasbausteine, satiniertes Glas

- Verhinderung von Durchsichten und Korridoren

- Verwendung fester, vorgelagerter Konstruktionen

Es wird auf die Veroffentlichung ,Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M.
Rossler (2022): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2., Uberarbeitete
Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach® verwiesen.

Schutzbereiche fiir den Verkehrsflughafen Stuttgart
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich fur den Verkehrsflughafen Stuttgart.
Nach Angabe des Ministeriums fur Verkehr Baden-Wiurttemberg liegt die Be-
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zugshohe des Bauschutzbereiches gemal § 12 Abs. 3 Nr. 2 b) Luftverkehrsge-
setz (LuftVG) in diesem Bereich bei 460 m u. NHN. Wird diese Hohe durch bau-
liche Anlagen Uberschritten, ist eine luftrechtliche Zustimmung nach § 12
LuftVG erforderlich.

Verwendungsverbot fiir Brennstoffe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung Uber die be-
schrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe" vom 13.11.1995 /
19.11.1997.

Bahnimmissionen/-emissionen

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind ent-
schadigungslos zu dulden, hierzu gehdren auch Bremsstaub, Larm und Er-
schitterungen und ggf. elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder.
Schutzmalnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn ha-
ben auf Kosten der Bauherren zu erfolgen.

Beleuchtungsanlagen (z.B. Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung) sind blend-
frei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung
und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und
Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind
so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Es ist jederzeit
zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb dieser Anlagen keiner-
lei negative Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entstehen
kénnen und dass die Larmemissionen des Schienenverkehrs nicht durch Re-
flektionseffekte erhoht werden.

Bei Planungen und Baumaflnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche
Bahn AG fruhzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfuhrung ggf. Bedingun-
gen zur sicheren Durchfihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten
sind.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt flr Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten (LGRB, 12.03.2026) im Ver-
breitungsbereich von Auenlehm unbekannter Machtigkeit. Darunter werden die
Gesteine der Lowenstein-Formation (Stubensandsteine) erwartet. Mit einem
kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes so-
wie mit Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die womaoglich nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische An-
teile kbnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein
privates Ingenieurbtro empfohlen.
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