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Rechtsgrundlagen

11

1.2

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Art.1 Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. |
S.1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Bekanntmachung 23.01.1990 (BGBI. | S.
132); zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991, S. 58), zuletzt geandert durch Art.1 Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. |
S.1509)

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO BW) in der Neufassung vom
05.03.2010 (GBI. 2010, 357), zuletzt geandert durch Artikel 70 der Verordnung
vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65, 73)

Planungsrechtliche Festsetzungen - § 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB i.V. mit 8§ 1 Abs. 5 und 6
BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Kerngebiet (8 7 BauNVO) festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nicht zulassig:
* Vergnigungsstatten (8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),

e Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen (8 7 Abs.
2 Nr. 5 BauNVvO),

* Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen (8§ 7 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO).

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemafl 8 7 Abs. 4 Nr. 1
BauNVO erst ab dem ersten Obergeschoss Wohnungen zulassig.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GBi.V. mit § 17 BauNVO)

Mal? der baulichen Nutzung: Gemal der im Plan eingetragenen Nutzungsschab-
lonen.

Bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick ledig-
lich unterbaut wird, sind nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen.
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Das Baufeld 1b darf nur in einer Hohe zwischen 3,00 m und 4,50 m tber der
ausgebauten Gehwegflache mit einer Uberdachung versehen werden; eine wei-
tergehende Uberbauung ist in diesem Bereich ausgeschlossen.

1.3 Hohe der baulichen Anlagen (8 18 BauNVO)

Gemal der im Plan eingetragenen Nutzungsschablonen mit Angaben UNN.

« Die Traufhéhe (TH) ist durch den auf3eren Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Oberkante der Dachhaut definiert.

« Die Firsthéhe (FH) ist durch die Oberkante Firstziegel definiert.
» Die Oberkante Dach (OKD) ist bis zur Oberkante Attika zu messen.

1.4 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO)

Gemal} der im Plan eingetragenen Nutzungsschablonen gelten die Bestimmun-
gen

» der offenen Bauweise (0) gemal} § 22 Abs. 2 BauNVO bzw.

» der abweichenden Bauweise (a) wie folgt: Zulassig ist eine Bauweise wie of-
fene Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO mit einer Reduzierung der
Grenzabstande bis hin zur Grenzbebauung.

15 Stellung der Geb&ude (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Firstrichtung der Satteldacher ist entsprechend den Angaben in der Plan-
zeichnung auszubilden.

1.6 Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen sind als Tiefgaragen zu erstellen.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baufelder bzw. innerhalb der dafiir ausgewie-
senen Flachen zulassig. Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen im Quartier
ndrdlich der Heiligkreuzstral3e sind dabei in den in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Bereichen vorzusehen.

Stellplatze sind auf3erhalb der Giberbaubaren Flachen zuldssig.

1.7 Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der tGber-
baubaren Flachen zulassig.

1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Das in der Planzeichnung eingetragene Gehrecht dient der Offentlichkeit.
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Die in der Planzeichnung eingetragenen Leitungsrechte dienen den jeweiligen
Versorgungstragern.

1.9 Vorkehrungen zum Immissionsschutz (8§ 9 Abs. 1 N r. 24 BauGB)

Aufgrund der Larmbelastung durch den Verkehr sind entsprechend den in der
Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereichen Il bis V bauliche Vorkehrun-
gen zur Larmminderung nach DIN 4109 zu treffen, siehe Hinweis 3.10.

1.10 Besondere Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkung  en (8 9 Abs. 5 BauGB)

Aufgrund der eingeschrankten Deckentraglast (Nutzlast) der vorhandenen Tief-
garage sind im Bereich der Uberschneidung der Tiefgarage mit der 6ffentlichen
Verkehrsflache, der in der Planzeichnung gesondert umgrenzt ist, geeignete
MalRnahmen zu treffen, die sicherstellen, dass auf der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che die vorhandene Deckentraglast (Nutzlast) der Tiefgarage nicht tberschritten
wird.

Die vorhandene Deckentraglast (Nutzlast) ist der statischen Stellungnahme vom
Ing.-Buro fur Bautechnik Wolfgang Sigler, Nirtingen, vom 20. Mai 2011 zu ent-
nehmen, siehe Anlage 1 zum Textteil.

1.11 Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Plangebiet sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen und zu fihren.

1.12 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi cklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur funktionalen Kompensation des Verlusts potenzieller Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fur Fledermause und Gebaudebriter sind folgende funktionserhal-
tende MafRnahmen vorzunehmen:

Maflnahme 1 — Zwergfledermaus

« Interimsmaflnahme: Vorgezogene Anbringung zweier Fledermauskasten an
den stehenbleibenden Gebauden.

« Dauerhafte MaRnahme: Anbringung zweier gréRerer Fledermauskésten an
einem der neu zu bauenden Gebaude des ,Heim-Areals".

Malinahme 2 — Haussperling

* Interimsmafnahme: Anbringen von vier Nistkasten an den stehenbleibenden
Gebauden.

« Dauerhafte MalRBhahme: Anbringen eines Kolonie-Nistkastens, z.B. Schwegler
Sperlingskoloniehaus 1 SP, unter Giebeln an Geb&uden.

MaRnahme 3 — Hausrotschwanz und Bachstelze
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« Interimsmafnahme: Anbringen zweier Halbhdhlennistkasten an den ste-
henbleibenden Geb&auden.

« Dauerhafte MalRnhahme: Anbringen zweier Halbhdhlennistkasten an Gebau-
den.

1.13 Pflanzerhalt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelbdume sind dauerhaft zu er-
halten und bei der Durchfihrung von Erd- und Bauarbeiten dauerhaft und fach-
gerecht zu schitzen.

Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz an gleicher Stelle zu leisten

1.14 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachdachflachen sind mindestens extensiv zu begriinen, sofern sie nicht fur die
Unterbringung technischer Gebaudeanlagen benétigt werden.

2. Satzung zu den ortlichen Bauvorschriftengem. 8§ 9 (1) BauGB
in Verbindung mit § 74 LBO

2.1 Dach

Dachform: GemaR der im Plan eingetragenen Nutzungsschablonen.

Zusétzlich zu den in der Nutzungsschablone angegebenen Dachformen sind in
den Baufeldern 2a und 2b fiir die Ausbildung von Gebaudefugen im Ubergang zu
den denkmalgeschitzten Gebauden Muhlstral3e 2 und Neckarsteige 34/8 sowie
zwischen den Hauptbaukorpern der Neubebauung des Heim-Areals jeweils Flach-
dacher zulassig. Die in den Baufeldern 2a und 2b mit Flachdach ausgebildeten
Gebéaudeteile dirfen eine maximale Breite von 5,00 m nicht tiberschreiten. lhre
Hohe muss unterhalb der Traufhdhe der Hauptbaukorper des Heimareals liegen.

Dachaufbauten sind in folgendem Rahmen zulassig:

» Die Breite der Summe mehrerer Gauben bzw. Dacheinschnitte je Dachseite
darf max. 1/3 der Gebaudelénge in Anspruch nehmen.

» Die Breite einer Einzelgaube/ eines Dacheinschnittes darf max. 50 % der Ge-
baudelange, héchstens jedoch 5,00 m betragen

e Fir die Dacheindeckung der Gauben sind Material und Farbe des Hauptda-
ches zu verwenden.

* Die Breite von Zwerchgiebeln ist auf 40% der Gebaudeldnge beschrénkt, wo-
bei die max. Breite 5,00 m nicht Uberschreiten darf.

» Auf einer Seite sind Dachgauben und -einschnitte nebeneinander nicht zul&s-
sig.

Folgende Abstéande sind einzuhalten:
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2.2

2.3

e zur Traufe mindestens 0,75 m (in der Dachschrage gemessen),
e zum First mindestens 1,00 m (in der Dachschrage gemessen),
* zu seitlichen Giebelwdnden mindestens 1,50 m,

+ zwischen mehreren Gauben mindestens 1,00 m.

Fur die Dachdeckung sind nur naturrote Ziegel zugelassen.

Fur die Uberdeckte Passage (Baufeld 1b ) ist nur eine Glasabdeckung mit Stahl-
konstruktion zulassig.

Unzulassig sind glasierte oder spiegelnde Dacheindeckungen. Anlagen zur Nut-
zung regenerativer Energien und Dachbegriinungen sind jedoch zulassig.

Fassaden

Die AulRenwénde sind als verputzte Flachen auszufiihren, wobei stark strukturierte
Putze und Buntsteinputze ausgeschlossen sind. Fir untergeordnete Bauteile kon-
nen Ausnahmen gestattet werden. Natursteine durfen fir Sockel, Stutzen, Pfeiler,

Gesimse sowie Tur- und Fenstergewande verwendet werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an Gebauden und dort nur bis zu einer Héhe von maximal
4,50 m (Oberkante) ab ErdgeschofR3fuBbodenhéhe (EFH) zulassig.

Werbeanlagen sind auf Werbeanlagen, die sich aus Einzelbuchstaben von maximal
50 cm Hoéhe zusammensetzen sowie auf historisierende Stechschilder bis maximal
1,00 gm Gesamtflache beschrank.

Ausnahmsweise kénnen Werbeanlagen als eingefiihrte Firmenzeichen mit einer
Ansichtsflache von maximal 1,00 gm zugelassen werden.

Die Werbeanlagen durfen angestrahlt oder — bei Einzelbuchstaben — hinterleuchtet
werden.

Unzuldssig sind:
« selbstleuchtende Werbeanlagen,
* Werbeanlagen mit beweglichem oder wechselndem Licht,

« Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache von mehr als 1,00 gm, sofern sie nicht
aus Einzelbuchstaben bestehen.
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3. Hinweise
3.1 Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplans werden in dessen Geltungsbereich alle bis-

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

herigen Festsetzungen aufgehoben. Betroffen ist in Teilen der Bebauungsplan ,Hei-
ligkreuz-Europastral3e 11“ rechtskraftig seit 09.03.1988.

Die 6rtlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet 1. Anderung ,Heiligkreuzstraie - Euro-
pastrale 11 werden zusammen mit dem Bebauungsplan 1. Anderung ,Heiligkreuz-
straRe - EuropastralRe 1I“ beschlossen. Das Verfahren fur ihren Erlass richtet sich
nach den fur den Bebauungsplan geltenden Vorschriften — § 74 (7) LBO.

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) 2 LBO handelt, wer den ortlichen Bauvor-
schriften zuwider handelt.

Im Bereich des Plangebietes verlauft eine Starkstromleitung der Stadtwerke Nurtin-
gen GmbH. Die Bestimmungen und Vorschriften der Betreiber miussen bertcksich-
tigt werden. Auskuinfte sind erhaltlich bei: Stadtwerke Nirtingen GmbH, Porschestr.
5-9, 72622 Nurtingen, Telefon 07022-408-0/40. Im ndérdlichen Teil von Baufeld 2a
kommt es zu einer Uberschneidung der uberbaubaren Flache mit dem Leitungs-
recht fir die Stadtwerke Nirtingen GmbH zur Verlegung der Starkstromleitung. Bei
baulichen Anlagen im Bereich des Leitungsrechtes ist durch geeignete MalRnahmen
die Leitungssicherung zu gewahrleisten. Diese MalRnahmen sind mit dem Versor-
gungstrager abzustimmen.

Sollten im Plangebiet wahrend den Baumafl3inahmen Bodenfunde auftreten, besteht
deren Meldepflicht gemall § 20 Denkmalschutzgesetz bei der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde/ Stadt Nirtingen (Telefon 07022-75405) oder beim ehrenamtlich
Beauftragten fur Denkmalschutz des Regierungsprasidiums Stuttgart (Telefon 0711-
90445109).

Im Bereich des Baufeldes 2 kdnnen archdologische Kulturdenkmale vorhanden
sein. Es ist deshalb erforderlich, vor Beginn der BaumalRnahmen arch&ologische
Untersuchungen im Untergrund vorzunehmen. Im Rahmen des Baurechtsverfah-
rens sind hierzu Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium, Referat 86 Denk-
malpflege, Frau Dr. Arnold (Telefon 0711-90445303), vorzunehmen.

Bei Baumalinahmen, die tiefer reichen als die bisherigen Griindungen, ist eine hyd-
rogeologische Erkundung durchzufiihren. Sofern wéhrend der Bauzeit eine vori-
bergehende Grundwasserabsenkung erforderlich ist oder durch BaumalRnahmen
Grundwasser erschlossen wird, ist zusatzlich zum Baurechtsverfahren ein Wasser-
rechtsverfahren beim Landratsamt Esslingen, Amt fir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz durchzufiihren. Dauernde Grundwasserabsenkungen oder -ableitungen sind
unzuléssig.

Innerhalb des Plangebietes ist mit unterschiedlichem Baugrund zu rechnen. Der
Umfang der erforderlichen Griindungsarbeiten ist durch Bodengutachten bei Beach-
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3.9

3.10

3.11

3.12

tung der DIN 1054 festzulegen.

Nach der DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten* von 2005 liegt das
Plangebiet in der Erdbebenzone 1. Bei Neubebauungen sind einem rechnerischen
Nachweis der Erdbebensicherheit als Untergrundklasse R und als Baugrundklasse
B zugrunde zu legen. Die konstruktiven Vorgaben der Norm sind einzuhalten.

Auf die Larmimmissionsprognose des Ingenieurbiros Engel vom 6. Juli 2011 wird
hingewiesen. Die Inhalte der Gerduschimmissionsprognose sind zu beachten. Im
Rahmen eines Baurechtsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den
Einzelfall abgestellte Nachweis der Erfullung der konkret erforderlichen Schall-
schutzmafinahmen nach DIN 4109 zu erbringen. Sofern die Anforderungen an die
Luftschallddmmung in Wohn- und sonstigen Raumen, die dem standigen Aufenthalt
von Menschen dienen, nicht durch geeignete Grundrissgestaltung eingehalten wer-
den konnen, sind schalldammende AuRRenbauteile zu verwenden. Gegebenenfalls
ist der notwendige Luftwechsel bei geschlossenem Fenster durch ein geeignetes
Luftungskonzept zu gewahrleisten.

Das Plangebiet ist entsprechend den bei der Stadtverwaltung vorliegenden Hoch-
wassergefahrenkarten gegen Hochwasser zu schitzen. Die Tiefgaragenzufahrten
und Hauszugange auf der Ebene der Mihl- und Europastrale liegen bis zur voll-
standigen Herstellung des Hochwasserschutzes fur den Einzugsbereich des Plan-
gebietes im hochwassergefahrdeten Bereich. Sie sind im Hochwasserfall so abzu-
schliel3en, dass kein Hochwasser in die Tiefgaragen oder Gebaude einflieRen kann.
Mit der vollstandigen Herstellung des Hochwasserschutzes fir den Einzugsbereich
des Plangebiets sind auch die sonstigen Planbereiche gegen Hochwasser ge-
schitzt. Die Festlegungen fir die Tiefgaragenzufahrten und Hauszugénge sind
dann nicht mehr erforderlich.

Regenwasser als Brauchwasser

Sofern Regenwasser als Brauchwasser im Haushalt verwendet wird, ist sicher- zu-
stellen, dass keine Verbindung zwischen der Trinkwasser- und Regenwasserinstal-
lation besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dass Regenwasser in das 6ffentliche
Trinkwassersystem gelangt.

Auf folgende Fachschriften wird hingewiesen:

« Merkblatt des Gesundheitsamts des Landratsamts Esslingen zur Nutzung von
Regen-,

+ Dachablauf- und Zisternenwasser in der Hausinstallation
« DVGW-Arbeitsblatt W 555

* Verordnung des Landes Baden-Wirttemberg Uber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser

Auf die Anzeige nach 8 13 Absatz 3 der Trinkwasserverordnung (Nutzung einer
Wasseranlage mit Nichttrinkwasserqualitat) wird hingewiesen.
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Anlagen
Anlage 1:

Stellungnahme des Ing.-Biro fir Bautechnik Wolfgang Sigler, Nirtingen, vom
20.05.2011
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