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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) werden die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulédssigen Nutzungsarten (Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-

baubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO).

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

Hohe baulicher Anlagen / Héhenlage baulicher Anlagen

ErdgeschossrohfuBbodenhohe
Die im Plan mit "EFHmax= N344,30" festgesetzte Hohe ist die maximal zulassi-
ge Hohe des Erdgeschossrohfullbodens in Meter Uber Normalnull.

Maximale Gebaudehdhe

Die im Plan mit "FHmax=12,2" festgesetzte maximale Gebaudehdhe bezieht
sich auf die obere Begrenzung des Firstes.

Der untere Bezugspunkt ist die festgesetzte Erdgeschossrohfullbodenhdhe.

Traufh6he

Die im Plan mit ,THmax= 6,2 festgesetzte Traufe (Schnittpunkt AuRenwand/
Dachhaut), darf héchstens 6,2 m Uber der festgesetzten Erdgeschossrohful3bo-
denhéhe liegen, wobei diese Traufh6he auf mindestens der halben Geb&ude-
lange einzuhaltenist (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO).

Grund- und Geschossflache

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die festgesetzte Grundflache durch die
aullerhalb der Baugrenzen liegenden Balkone, Terrassen, Vorbauten und Vor-
dacher um max. 10 % Uberschritten werden.

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

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone und Terrassen um eine
Lange von max. 5,0 m und eine Tiefe von max. 2,5 m Uberschritten werden. Die
festgesetzten Baugrenzen kénnen ausnahmsweise mit Vordachern Uber-
schritten werden.

Entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung sind auf den dafur fest-
gesetzten Flachen Auskragungen im EG sowie Unterbauungen im UG zulassig.

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

Die Absténde der offenen und Uberdachten Stellplatze (Carports) und Garagen
zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen missen mindestens 1,0 m betragen.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Stellplatze nur in einer Tiefgarage zulas-
sig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

In der Flache fur den Gemeinbedarf sind offene und Uberdachte Stellplatze
(Carports) und Garagen nur auf den Uberbaubaren und auf den durch Planzei-
chen festgesetzten Grundstlcksflachen zuldssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Der Abstand zwischen der hinteren Begrenzung von offenen und Uberdachten
Stellpléatzen (Carports) und oberirdischen Garagen und der dem Grundstick
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache darf maximal 15 m betragen.

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

Flachenhaftes Pflanzgebot fiir Einzelbaume

Die nicht Gberbauten Flachen der bebaubaren Grundstlicke, einschlieRlich der
Arbeits-, Lager- und Stellplatzflachen, sind mit klein- bis mittelkronigen, stand-
ortgerechten, hochstdmmigen Laubbdumen mit einem Mindeststammumfang
von 18/20 cm, je 1 Baum pro angefangene 200 m? Flache, zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Zulassig sind z. B. Feldahorn und Hainbuche. Obstb&dume sind ebenfalls zulds-
sig.

Die nach anderen Festsetzungen auf diesen Fléachen gepflanzten Baume, so-
wie vorhandene Baume kénnen hierbei angerechnet werden.

Abgéangige Baume sind in den entsprechenden Arten nachzupflanzen.

Pflanzgebot fiir Tiefgaragendecken

Die nicht fur ErschlieRungszwecke in Anspruch genommenen und nicht Gber-
bauten Teile von Tiefgaragendecken sind mit einer mindestens 0,6 m starken
ErdUberdeckung auszufiihren und gartnerisch anzulegen. Mindestens 20 % der
Flache ist mit vorwiegend heimischen Laubgehdélzen zu bepflanzen.

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

Abgangige 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 auszufuhren, die dauerhaft zu unterhalten
ist.

Ausgenommen sind Dachflachen bis zu 10 m? Oberlichter sowie Glasdacher
von Wintergérten und Terrassenlberdachungen.

Die Flachen sind mit einer mindestens 10 cm starken Substratschicht zu Uber-
decken und mit Grasern und Stauden zu bepflanzen, so dass dauerhaft eine
geschlossene Vegetationsdecke gewéhrleistet wird.

Die Dachbegriinung muss eine Wasseraufnahmekapazitdt von mindestens
35 I/m? im Gesamtaufbau aufweisen (Herstellernachweis erforderlich).
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Pflanzgebot fiir Vorgarten

Die mit Pflanzgebot (pfg) belegten Vorgartenflachen sind als Grinflachen bzw.
Pflanzflachen anzulegen und mit standortgerechten, vorwiegend heimischen
Laubgehdlzen sowie mit Stauden und/oder Rasen zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

Pflanzbindung fiir Einzelbaume
Die mit Pflanzbindung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu unterhal-
ten. Abgangige Baume sind durch standortgerechte, vorwiegend heimische,
groRkronige Laubbdume zu ersetzen. Der Mindeststammumfang flr die Nach-
pflanzung betragt STU 18-20 cm.

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

Bauzeitenbeschrankung (Vogel der Gilde Zweig- und Freibruter)

Eingriffe in vorhandene Gehdlz- oder Vegetationsbestdnde sind jeweils auer-
halb der Brutzeit in einem Zeitraum ab 1. Oktober bis Ende Februar vorzuneh-
men (Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, Habitatpotentialanalyse,
Kap. 7.1, PLANUNGSGRUPPE OKOLOGIE UND INFORMATION, ergéanzte
Fassung vom 26.01.2018).

Erhaltung von Gehdlzen sowie Ersatzpflanzungen zur Férderung von
Zweigbritern

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze sind so weit méglich zu erhalten. Als
Ersatz fir den Verlust von Heckenstrukturen und Einzelgehdlzen sind
Neupflanzungen mit heimischen, standortgerechten Badumen und Strauchern
vorzunehmen. Die Rosskastanie, die Kirsche sowie die Hecke (He 7) auf dem
Baugrundstick 8988/4, und die Apfelbdume des Pfarrgartens (Flurstiick 9001)
sind zu erhalten. Fur die entfallenden Hecken sind Ersatzhecken zu pflanzen
(Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, Habitatpotentialanalyse, Kap.
7.1 sowie Anhang ,Malnahmenplan“, PLANUNGSGRUPPE OKOLOGIE UND
INFORMATION, ergéanzte Fassung vom 26.01.2018).

Forderung von Vogelarten der Gilde der Hohlen- und Halbhohlenbriiter
Vor der Baufeldraumung sind Nisthilfen fir Arten der Halbhéhlen- und Héhlen-
briter an den im MaRnahmenplan bezeichneten Baumen und Hecken anzu-
bringen (zwei Zaunkdnigkugeln, zwei Nisthéhlen 32 mm, eine Nisthéhle 1B
,oval‘, eine Nisthéhle 2GR ,oval®). Auf die Artenschutzrechtliche Relevanzun-
tersuchung, Habitatpotentialanalyse, Kap. 7.1 und den Anhang ,MalRnahmen-
plan‘, PLANUNGSGRUPPE OKOLOGIE UND INFORMATION (26.01.2018)
wird verwiesen.

Hinweise

Fund von Kulturdenkmalen

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

Geotechnik

Im Plangebiet stehen unter Hangschutt unterschiedlicher Machtigkeit Sand- und
Tonsteinbanke der Stubensandstein-Formation an. Einzelne Sandsteinbanke
sind mdéglicherweise sehr hart, was zu Erschwernissen beim Aushub flhren
kann. Anderseits kommen in der Stubensandstein-Formation auch Sand- und
Tonsteine mit nur sehr geringer Festigkeit vor. Auf einheitliche Grindungsbe-
dingungen ist zu achten.

Unmittelbar stdwestlich des Plangebiets verlauft eine tektonische Stérungs-
zone von Nordwest nach Sldost, an der das Festgestein unregelmafig zerlegt
sein kann.

Zu geotechnischen Fragen (Grindung) ist eine ingenieurgeologische Beratung
einzuholen.

Verwendungsverbot fiir Brennstoffe

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

Aufgehobene Vorschriften

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten in seinem raumlichen Geltungs-
bereich insbesondere folgende Vorschriften auRer Kraft:

- der Bebauungsplan Béarenwiesenweg (670)

Lageplan vom 10.5.1985
Inkraftgetreten am 27.2.1986

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634).

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

Ortliche Bauvorschriften

Stellplatziiberdachungen, Garagen und untergeordnete Anbauten sind aus-

Auf jedem Gebaude, auch bei Doppelhdusern, ist nur eine Dachneigung zulas-

Als Dachdeckung fur geneigte Dachflachen sind nur naturrote bis rotbraune und
grauschwarze Ziegel oder ziegelahnliche Materialien zulassig.

Die Art der Dachdeckung ist bei Doppelhausern einheitlich auszuflhren.

Bei Flachdachern mussen Solaranlagen um mindestens 1,50 m von der Au-
Renkante des Gebadudes zurlickgesetzt werden. Die H6he der Solaranlagen

Dachaufbauten und Dacheinschnitte an Satteldachern sind zuldssig, wenn sie
insgesamt nicht breiter sind als die Halfte der Lange der traufseitigen Aulen-
wand und allseits von Dachflache umschlossen sind.

Dachaufbauten, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte missen von den Giebel-
wanden mindestens 1,50 m, von der Traufe (Schnittpunkt Aufenwand/
Dachhaut) mindestens 0,80 m (waagrecht gemessen) Abstand haben. Vor dem
Dachaufbau muss das Dach bis zur Traufe durchlaufen.

Dachaufbauten dirfen, gemessen von der Dachflache des Hauptdaches bis zur
Traufe der Dachaufbauten, nicht héher als 1,5 m sein.

Der obere Schnittpunkt der Dachaufbauten mit dem Hauptdach muss mindes-
tens 1,0 m (in der Dachschrage gemessen) unter der Firstlinie des Haupt-

Die Fassadengestaltung der Gebaude darf nur in Putz, Holz und mineralischen

Die AuRenwande von Doppelhdusern sind in Bezug auf Gestaltung, Oberfla-
chenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

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

Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie flir Anschlage
bestimmte Werbeanlagen sind unzulassig.
Werbeanlagen, deren Flachen 1 m? Uberschreiten, sind unzuléssig.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke sowie Zulassigkeit von Einfriedungen

Anlagen zur voribergehenden Aufbewahrung von Abféllen und Reststoffen wie
Standplatze fur bewegliche Abfallbehéalter sind baulich oder durch Bepflanzun-
gen gegen Einsicht von 6ffentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzuschir-

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sowie die Oberflachen
unterirdischer Anlagen sind als Grinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Davon ausgenommen sind ErschlieRungs- und Terrassenflachen.
Die Verwendung von Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehdlzen
(z. B. Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja), ist unzulassig.

Stellplatze, Zufahrten und Staurdume vor Garagen sind mit einem wasserdurch-
lassigen Belag (Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen von mindes-
tens 3 cm Breite, Langsrasenfugenpflaster, Schotterrasen) zu befestigen, zu
begrinen und so dauerhaft zu erhalten. Die Verwendung von Beton-

Niederschlagswasser darf nicht auf die 6ffentliche Verkehrsflache flieRen und
ist, soweit es nicht versickert, in ausreichend dimensionierten \Wasserab-
fangrinnen Uber die eigene Grundsticksentwasserung den éffentlichen Abwas-

Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern tGber 1,3 m sind unzuléssig.
Ausnahmen kdnnen im Bereich der Tiefgaragenzufahrt zugelassen werden.

Entlang von 6ffentlichen Flachen sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von
Mit Schnitthecken muss ein Pflanzabstand von mindestens 0,5 m von offentli-

chen Flachen eingehalten werden. Zusatzlich zu Schnitthecken sind um min-
destens 0,3 m von der Grundstlicksgrenze zuriickgesetzte Maschendrahtzaune

A Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)
1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
11 Dachform, Dachneigung
1.1.1  Fir die Dachform und -neigung gilt:
SD = Satteldach 30 - 50°
1.1.2
schlieRlich mit Flachdach zul&ssig.
y
sig.
1.2 Dachdeckung
1.2.1
1.2.2
1.2.3
wird auf 1,5 m beschrankt.
1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte
181
1.3.2
13
daches liegen.
1.4 Materialien und duBere Gestaltung
1.4.1
Werkstoffplatten ausgefiuhrt werden.
1.4.2
2 Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
2.1
werden.
2.2
2.3
3
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
&1
men.
3.2
o
Drainfugensteinen ist nicht zulassig.
seranlagen zuzuleiten.
3.4
3.5
max. 1,2 m zulassig.
bis 1,2 m Hohe zulassig.
3.8

Pro Erdgeschosswohnung ist jeweils max. 1 Gartengeratehiltte bis zu einer
Grolde von 15 m? zulassig. Mit Gartengeratehutten ist von 6ffentlichen Flachen
ein Mindestabstand von 5 m und von Nachbargrundstiicken ein Mindestabstand
von 1,5 m einzuhalten.

Seitliche Sichtschutzelemente entlang von Terrassen sind bis zu einer Lange
von 3 m und einer Héhe von 2 m zulassig.

Aullenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Mehr als eine Rundfunk- und Fernsehantenne auf und an einem Gebé&ude ist
unzulassig.

Ordnungswidrigkeiten

(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

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

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613).
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)
(siehe Textteil Nr. A 1.1)

MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Grundflachenzahl

Hohe baulicher Anlagen :

Maximale Firsthohe in Meter Uber EFH
(siehe Textteil Nr. A 2.1.2)

Maximale Traufhohe in Meter Uber EFH
(siehe Textteil Nr. A 2.1.3)

Bauweise
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundsticksflache
Baugrenze
Nicht Uberbaubare Grundstticksflache

Bereich fur Unterbauungen und Auskragungen
(siehe Textteil Nr. A 3.2)

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garage

Tiefgarage

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Mit Leitungsrecht zugunsten der Netzte BW zu belastende Flachen

Flachen flir den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude

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

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern
(siehe Textteil Nr. A 5.4)

Pflanzbindung fur Einzelbdume
(siehe Textteil Nr. A 5.5)

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

ErdgeschossrohfuBbodenhéhe in Meter Gber Normalnull
(siehe Textteil Nr. A2.1.1)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Satteldach
(siehe ortliche Bauvorschriften Nr. A 1.1.1)

zulassige Dachneigung
(siehe &rtliche Bauvorschriften Nr. A 1.1.1)

Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften

BRUNNENWIESENWEG 6 /
LANGER WEG 9

Stadltteil 34 "Waldenbronn"

Plandatum 06.04.2018

gez. Daniel Fluhrer
Ltd. Stadtbaudirektor
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Satzungsbeschluss

Ausfertigung

In-Kraft-Treten

gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom  21.08.2017
bis 29.09.2017

Gemeinderatam  18.06.2018 , TOP 13

Esslingen am Neckar, den 03.07.2018

gez. W. Wallbrecht
Burgermeister

Bekanntmachung in der Esslinger Zeitung
vom 14.07.2018 , Nr. 160
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