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(§ 9 BauGB und BauNVO)

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

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerks-
betriebe gemanR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsarten (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO).

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

Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache darf um die Grundflachen der durch Planzeichen
festgesetzten Terrassen und Balkone (T+B) Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz
1, 2 und 3 BauNVO bezeichneten Anlagen Uberschritten werden.

Die zuléssige Grundflache darf durch untergeordnete Bauteile im Sinne des § 5
Abs. 6 Nr. 1 LBO uberschritten werden.

ErdgeschossrohfuBbodenhdhe

Die im Plan mit "EFH = N..." festgesetzte Hohe ist die maximal zuldssige H6he
des ErdgeschossrohfulRbodens in Meter tber Normalnull.

Maximale Gebdaudehohe

Die im Plan mit "H = 10,80" festgesetzte Gebaudehthe bezieht sich auf die
héchste Stelle der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dachiberstand) in Meter
Uber der Erdgeschossrohfubodenhéhe.

Die festgesetzte Maximalhéhe darf durch technische Aufbauten und Solaranla-
gen um max. 1,00 m Uberschritten werden.

Uberbaubare und nicht Glberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Terrassen und Balkone sind nur auf den Uberbaubaren und auf den durch Plan-
zeichen festgesetzten Grundstiicksflachen zulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch untergeordnete Bauteile im Sinne
des § 5 Abs. 6 Nr. 1 LBO auf einer Tiefe von max. 1,5 m Uberschritten werden.

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

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

Kfz-Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zuléssig. Fahrradstellplatze sind auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig (§ 12 Abs. 6 Bau-
NVO).

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

Die mit Gehrecht (gr) belegte Flache ist mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten.

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

Bei den mit dem Planzeichen "i" gekennzeichneten Gebieten handelt es sich
um Fléchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
Verkehrslarmimmissionen zu treffen sind. Die besonderen baulichen Vorkeh-
rungen muissen so beschaffen sein, dass in Wohnraumen tagstber (6.00 bis
22.00 Uhr) ein Innenschallpegel von 35 dB (A) und in Schlafraumen nachts
(22.00 bis 6.00 Uhr) ein Innenschallpegel von 30 dB (A) nicht Uberschritten
wird.

Bezlglich der zuléssigen Innenschallpegel in Kommunikations- und Arbeits-
raumen wird auf die VDI 2719, insbesondere die hier maRgebliche Tabelle 6
der Ziffer 6.3, hingewiesen.

Raumart Mittelungspegel| mittlere MaximalA
LmdB pegel Lnax dB

3 Kommunikations- und Arbeitsraume tagsuber

3.1 Unterrichtsraume, ruhebedurftige Einzelburos, 30 bis 40 40 bis 50
wissenschaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken,
Konferenz und Vortragsraume, Arztpraxen,
Operationsraume, Kirchen, Aulen

3.2 Baros fur mehrere Personen 35 bis 45 45 bis 55

3.3 GroRraumbiros, Gaststatten, Schalterraume, Laden |40 bis 50 50 bis 60

(Auszug aus der Tabelle 6 der VDI 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzein-
richtungen®, Ausgabe August 1987 .)

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

Pflanzgebot fiir Einzelbdume entlang der Seracher Strale

Die entlang der Seracher Strale durch Pflanzgebot festgesetzten Einzelbdume
sind als standortgerechte, hochstdmmige, vorwiegend heimische Laubbdume
mit einem Mindeststammumfang von 20/25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten (Bdume 2. Ordnung).

Zulassig sind z. B. mittelgro wachsende Linden- oder Ahornarten bzw. -sorten.
Der Standort der Baumpflanzung darf von der Planfestsetzung bis zu 2 m ab-
weichen. Abgangige Baume sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.
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Flachenhaftes Pflanzgebot fiir Einzelbaume

Die nicht Uberbauten Flachen der bebaubaren Grundstliicke sind mit klein- bis
mittelkronigen, standortgerechten, hochstdmmigen Laubbdumen mit einem
Mindeststammumfang von 18/20 cm, je 1 Baum pro angefangene 200 m? Fla-
che, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Anzahl der nach anderen Festsetzungen auf diesen Fléachen gepflanzten
Baume kann hierbei angerechnet werden.

Abgangige Baume sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

Pflanzgebot fiir Tiefgaragendecken

Die nicht fur ErschlieRungszwecke in Anspruch genommenen und nicht Uber-
bauten Teile von Tiefgaragendecken sind mit einer mindestens 0,6 m starken
Erduberdeckung auszufuhren und gartnerisch anzulegen. Mindestens 20 % der
Flache ist mit heimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Zulassig sind z. B. Kornelkirsche, Gewdhnlicher Liguster, Wolliger Schneeball
sowie die heimischen Wildrosenarten.

Abgéngige Gehdlze sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

Pflanzgebot fiir Dachbegriinung

Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15° sind flachende-
ckend mit einer Extensivbegriinung auszufihren, die dauerhaft zu unterhalten
ist.

Ausgenommen sind Dachflachen bis zu 10 m? Oberlichter sowie Glasdéacher
von Wintergarten und Terrassentberdachungen. Ausgenommen sind auch die
Terrassenflachen des obersten Dachgeschosses bis zu einem Flachenanteil
von 35 % der Gesamtdachflache. Auf der obersten Dachflache sind keine Ter-
rassen zulassig.

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 gewéahrleistet wird.

Die Dachbegrinung muss eine Wasseraufnahmekapazitét von mindestens
35 I/m? im Gesamtaufbau aufweisen (Herstellernachweis erforderlich).
Aufbauten, die auf andere Weise 6kologisch wirksam sind (Dachbegrinung mit
einem Flachenanteil von mindestens 50 % in einer Kombination mit dachinte-
grierten Solaranlagen) kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

MaRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen
(§ 1a BauGB i. V. mit § 44 BNatSchG)

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden i. S. des § 44 BNatSchG sind auf
stadtischen Grundsticken in unmittelbarer Umgebung (FIst. 0-8779, Seewie-
senschule und 0-8545, Schelztorgymnasium) geeignete, zeitlich vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen durchzufuhren (CEF MaRnahmen, d. h. MaRnahmen
zur Sicherung der kontinuierlichen, 6kologischen Funktionalitat). Auf die Ergeb-
nisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prafung wird verwiesen (Planungs-
gruppe Okologie und Information, Unterensingen, 16.10.2017).

FUr den Verlust von Brutplédtzen von Blaumeise und Zaunkdnig sind je zwei
Nisthilfen (z. B. Schwegler) an Bdumen und Gehdélzen anzubringen. Fir die
Blaumeise sind Nisthilfen mit Einflugdurchmesser 24-28 mm erforderlich, die
Montagehéhe muss mindestens 1,8 m betragen. Fur den Zaunkénig sind Zaun-
kénigkugeln in Gehélzen (auch Kopfweiden) auf einer Héhe von etwa 0,5 bis
1 m erforderlich.

Da ein Verlust von Fledermaus-Tagesquartieren in den entfallenden Altbdumen
nicht véllig ausgeschlossen werden kann, sind als CEF-MaRnahme Ersatzquar-
tiere (pro gefalltem Altbaum funf Fledermausbretter oder —kasten, zum Beispiel
Fa. Schwegler) an hierflr geeigneten Baumen anzubringen (insgesamt 50 Fle-
dermausbretter oder -késten).

Die festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbesténden i. S.
des § 44 BNatSchG sind zeitlich vor den RodungsmafRnahmen durchzufuhren.
Die Durchfuhrung der MaRnahmen ist durch ein fachgutachterliches Biro zu
begleiten und zu dokumentieren (Okologische Baubegleitung).

Hinweise

Fund von Kulturdenkmalen

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Funde, von denen anzuneh-
men ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, klnstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht, unverziglich
einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Grundwasser

Im gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen dau-
ernde Grundwasserabsenkungen nicht vorgenommen werden; bauliche Anla-
gen sind so zu planen bzw. zu erstellen, dass wasserwirtschaftliche Beeintrach-
tigungen nicht entstehen. Vorlbergehende Grundwasserabsenkungen sind
beim Landratsamt anzumelden und sind genehmigungspflichtig.

Baugrunduntersuchungen

Als Grundlage der Ausfuhrungsplanung sind objektbezogene Baugrundunter-
suchungen durchzufihren.

Im Plangebiet befindet sich unter der L6Rlehm-Deckschicht vermutlich die Arie-
tenkalk-Formation.

Bei der Arietenkalk-Formation ist mit Olschiefergesteinen zu rechnen. Auf die
Gefahr méglicher Baugrundhebungen sowie auf potentiell betonangreifendes
Grund- und Schichtwasser wird verwiesen.

Ein bauwerksspezifisches Baugrund- und Griindungsgutachten ist zum Bauan-
trag vorzulegen. Es wird empfohlen, fiir das Gutachten ein in der Olschie-
ferthematik erfahrenes Ingenieurblro zu beauftragen.

Verwendungsverbot fiir Brennstoffe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die "Satzung Uuber die
beschrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe* vom 13.11.1995 /
19.11.1997.

Richtlinien

Die VDI 2719 wird im Technischen Rathaus, RitterstralRe 17, 73728 Esslingen,
im Bargerbiro Bauen zur dauernden Einsichtnahme bereitgehalten.

Zudem kann die VDI 2719 Uber den Beuth-Verlag, Burggrafenstralle 6, 10787
Berlin bezogen werden.

C Aufgehobene Vorschriften

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

- die Bebauungsplananderung Seracher Strale (Hohenkreuz) (360)
Lageplan vom 16.09.1954/29.09.1954
Inkraftgetreten am 14.01.1955

- den Bebauungsplan Seracher Stral’e/Hohenkreuzweg (325)

Lageplan vom 15.06.1951/12.12.1951
Inkraftgetreten am 09.05.1952

D Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. I S. 2808).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Ortliche Bauvorschriften

Im Plangebiet sind nur Pult- und Flachdacher mit einer Neigung bis max. 15°
Untergeordnete Dachflachen sind auch als Flachdacher zulassig.

Die Verkleidung baulicher Anlagen kann ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sie mit blendfreien Materialien in gedeckten Farbténen ausgefuhrt wird.

Grelle und leuchtende Farben sind unzuléssig.

Solaranlagen auf Dachern sind zuléssig, wenn allseitig ein Mindestabstand von

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und durfen nur im
Erdgeschoss und Brustungsbereich des 1. Obergeschosses angebracht

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben sowie
far Anschlage bestimmte Werbeanlagen, deren Flachen 2 m? Uberschreiten
(GroRflachenwerbung), sind unzulassig.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fldchen der bebauten
Grundsticke sowie Zuldssigkeit von Einfriedungen

Anlagen zur vorubergehenden Aufbewahrung von Abféllen und Reststoffen wie
Standplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind baulich oder durch Bepflanzun-
gen gegen Einsicht von o6ffentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzu-

Die unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstliicke und die Oberflachen
unterirdischer Anlagen, jeweils mit Ausnahme der ErschlieBungs- und Terras-
senflachen sind als Grlnflache oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Verwendung von Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehdlzen
(z. B. Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja) ist unzuléassig.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern tGber 2,0 m sind unzuléssig.

Entlang von éffentlichen Flachen sind Einfriedungen in Form von Schnitthecken
aus heimischen Laubgehélzen bis 1,5 m H6he zuldssig. Bei der Pflanzung von
Schnitthecken muss ein Mindestabstand von 0,5 m von 6ffentlichen Flachen
eingehalten werden. Zusatzlich zu Schnitthecken sind um mindestens 0,3 m
von der Grundstiicksgrenze zurlickgesetzte Maschendrahtzdune bis 1,0 m

Sichtschutzeinrichtungen zum Schutz gegen seitlichen Einblick in Wohnterras-
sen sind nur als Hainbuchenhecken oder Holzsichtblenden bis zu einer Héhe
von max. 2,2 m und einer Lange bis zu 2,5 m zuldssig. Alternativ dazu sind
Geratehutten (Gartenschréanke) mit einer H6he von 2,2 m, einer Lange von
3,0 m und einer Breite von 1,2 m in diesem Bereich des Gebdaudes zulassig.
Die Standorte fur die Sichtschutzeinrichtungen und die Gartenschranke sind auf
die erforderlichen Feuerwehraufstell- oder Anleiterflachen abzustimmen.

Die Verwendung von Betonfertigteilen fur Einfriedungen ist unzulassig.

Mehr als eine Rundfunk- und Fernsehantenne auf und an einem Geb&dude ist

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Fur freifinanzierte Wohnungen erhéht sich die Stellplatzverpflichtung nach § 37
Abs. 1 LBO auf 1,5 Kfz-Stellplatze pro Wohneinheit.

Bei Zuwiderhandlungen gegen die értlichen Bauvorschriften gelten die Bestim-

A Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)
1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1
zulassig.
1.2
1.3
1,5 m zum Dachrand eingehalten wird.
2. Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
2.1
werden.
2.2
3.
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
3.1
schirmen.
3.2
3.3
34
Hoéhe zulassig.
3.5
3.6
4. AulRRenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
4.1
unzulassig.
5. Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
51
6. Erhdhung der Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
6.1
B Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
mungen des § 75 LBO.
C Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fiur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geadndert durch Artikel 30
der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103).
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Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

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

Grundflachenzahl

ErdgeschossrohfulRbodenhdhe, als Héchstmal} in Meter tber Normalnull

Gebaudehohe, als Hochstmal in Meter tiber EFH

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

Baugrenze

Umgrenzung von Flachen fir Terrassen und Balkone (T+B)

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

Gefallerichtung (Pultdach)

Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.5 BauGB)

Flachen fir den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Alteneinrichtung)

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

StralRenverkehrsflachen

Ein- und Ausfahrtbereich

MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 BauGB)

Pflanzgebot flr Einzelbaume

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

Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen Verkehrsimmissionen zu treffen sind

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

Mit Gehrechten (gr) zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

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

Abgrenzung von unterschiedlichen Zuordnungen (Gefallerichtung, besondere bauliche
Vorkehrung gegen Verkehrsimmissionen (i))

Anforderungen an die Gestaltung

Pultdach

Sonstige Planzeichen

Hoéhenlinie mit Meterangabe Uber Normalnull

bestehende Bdschung

Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landent-
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

SERACHER STRASSE / SCHLOSS-
WIESENWEG (SUDLICHER TEIL)

im Planbereich

Plandatum 03.11.2017

12 ,Hohenkreuz" 3 I

gez. Daniel Fluhrer
Ltd. Stadtbaudirektor
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Satzungsbeschluss

Ausfertigung

In-Kraft-Treten

gemald § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom  15.01.2018
bis 23.02.2018

Gemeinderatam  18.06.2018 , TOP 14

Esslingen am Neckar, den 03.07.2018

gez. W. Wallbrecht
Blurgermeister

Bekanntmachung in der Esslinger Zeitung
vom 14.07.2018 , Nr. 160
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