STADT ESSLINZEN AM NECKAR 10.€.1981

-

Stadtplenun.-samt

Begriindunceg
gemdB § 9 Abs. 6 Bundesbaugeset:z

7um Rebauungsplanentwurf Heilbronner-/OlgastraBe im Planbereich
14 "Oberesslingen" nach dem Lageplan des Stadtplanungsamtes Esslingen

am Neckar vom 10.2.109E1,

Grund fir die Aufstelluns des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplenes wurde aus mehreren Griinden er-
forderlich. Fiir den Planbereich bestehen esus friiheren Bebauungs-
plinen planungsrechtliche Festsetzungen - entlang der Olga-/Hlmer-
streBe ein "Semischtes Wohn- und Geschiftsgebiet" nach Ortsbau-
satzung, die restlichen FlHchen sind als Industriegebiet festge-
setzt - die den heutigen gesetzlichen Anforderungen angepasst werden
milssen. Dariiberhinaus besteht fiir das Stedtgebiet ein erheblicher
Bedarf an Wohnflidche, dem mit der Aufstellun; des Bebauungsplanes
nachgekommen wird, da auf dem ehemzligen Geldnde der Firms Waimer
an der HeilbronnerstraBe ca. 87 Wohneinheiten, Laden- und Praxis-
fldchen geschaffen werden kdnnen.

~eltendes Recht, Zusammenhidnge mit anderen Planungen
Der rechtsverbindliche Fldchennutzungsplan der Stadt Esslingen am
Neckar sieht zwar fiir den Planbereich entsprechend den vorausge-

gangenen Bebauungeplinen "Gewerbegebiet" vor, jedoch werden in der
weiteren Bearbeitung des Fldchennutzungsplanentwurfs des Nachbar-
schaftsverbandes Stuttgart den stddtebaulichen Erfordernissen und
den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs ent-
sprochen.

Planerische Gestaltung

Mit der Neubebauung entlang der Heilbronner StraBe kann der gesamte
Planbereich stHdtebesulich neu geordnet und eine der Umgebungsbebauung
angepasste Nutzung vorgesehen werden. Die bauliche Entwicklung soll
sich in aufgelockerter Form und angemessener Hohenentwicklung in die




o

bestehende Baustruktur einfligen. Dies wird durch zahlreiche Ge-
staltungsvorschriften ’s. Textteil "Ortliche Bauvorschriften")
brw. mit dem MaB der baulichen Nutzung erreicht und mit den fest-
gesetzten Pflanzgpeboten so0ll dariiberhinaus auch das Wohnumfeld
verbessert werden.

Art der baulichen Nutzung
Bei der Festsetzung der baulichen Nutzung /Baugebiete) ist einer-

seits die bestehende und geplente Wohnbaunutzung und andererseits

die vorhandene, gewerktliche Nutzun-, die durch einen frilheren Be-
bauungsplan mit der Ausweisung Industriegebtlet abredeckt ist, zu be-
rlicksichtigen. Die FlEchen fiir die geplante und vorhandene Wohnnutzung
bzw. kleingéwerbliche Nutzun;: werden els Mischgebiet, der 8stliche
Planbereich, in dem ein Cewerbebetriet /Firma Ritter) angesiedelt ist,
wird als Tewerbegebiet festgesetzt. Um ein mBglichst ungestortes
Nebeneineander von Cewerbe- und Wohnnutzung zu gewdhrleisten, wurde
ein eingeschridnktes Jewerbegcebiet dazwischen geschaltet. Auch mit

der Festlegung der {iberbaubaren Grinstiicksfl&chen kann mit der Er-
richtung beulicher Anlagen an der Nahtstelle der unterschiedlichen
Nutzungsarten eine ausreichende Abschirmung erreicht werden. Ein RBe-
reich ist im Bebtauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BReu® gekennzeichneg
auf denen nur Wohngebdude errichtet werden sollen, die nach Wohnwert,
CrtBe, Ausstattung und stlHdtebaulichen Anforderungen die Voraus-
setzunigen, unter denen 8ffentliche Wohnungsbauférdermittel gewdhrt
werden kénnen, erfilllen.

MaB der baulichen Nutrung
Ahnlich differenziert wie die Nutzungsarten, musste mit Ricksicht auf

die bestehenden Bebauungsplédne brw. wegen der stddtebaulichen Situation
das MaB der baulichen Nutzung unterschiedlich festgesetzt werden. Ob-
wohl die Wohnbaugrundstiicke entleng der Ulmer- und OlgastrafBe Be-
standsschutz genieBen, reichen die in § 17 Abs. 1 BauNV0 aufgefiihrtea
heschoBflichenzahlanicht sus, um auch zukiinftig die erhaltenswerte,
insbesondere bel Berilicksichtigung der umgebenden Bebauung, Baustruktur
dauerhaft zu sichern. Deshalb wurde von der Ausnahme des § 17 Abs. 10
BauNV0 Sebrauch gemacht und eine hthere GeschoBfl&Zchenzahl festge-
setzt. Durch die wesentlich niedrigere GeschoBfléchenzahl im riick-
wHrtigen Bereich wird ein Ausgleich hinsichtlich der Bebauungsdichte
geschaffen. Dadurch werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und



Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrdchtigt. Sonstige o6ffentliche Belange
stehen dieser Nutzungsfestsetzung nicht entgegen.

Im Interesse einer geordneten Regelung des ruhenden Verkehrs, der nach
Méglichkeit unter der Gelidndeoberfldche untergebracht werden sollte,
wurde gem. § 2la Abs.5 BauNVO eine Erhohungsmdglichkeit der baulichen
Nutzung festgesetzt.

Umweltschutz

Aus Griinden des Umweltschutzes wurde ein uneingeschrédnktes Verwendungs-
verbot fiir erheblich luftverunreinigende Stoffe (Verbrennungsverbot

fiir Holz, Kohle, Kohleprodukte und 01) festgesetzt, um eine Verbesse-
rung der klimatologischen Situation in Esslingen zu erreichen.

In Bereichen, in denen eine Versorgung mit Edelenergie nur mit einer
Energieart mdglich ist (Strom), werden zur Vermeidung von Monopol-
stellungen auch andere Energiearten fiir Heizzwecke (nicht Warmwasser-

bereitung) im Wege der Befreiung ausnahmsweise zugelassen.

Auf die Wohnbebauung entlang der Ulmer- und Olgastrafe wirken Verkehrs-
immissionen, hervorgerufen vom Kraftfahrzeug- und Bahnverkehr ein,

und es werden insbesondere bei Nacht die Planungsrichtpegel iiberschrit-
ten. AuBer baulichen MaRBnahmen am Gebdude selbst bestehen keine ande-
ren Abschirmmdglichkeiten, deshalb wurden die entsprechenden Baufli-

chen mit dem Planeintrag "i" gekennzeichnet.

Verkehrserschliefung, Verkehrsflédchen

Das bestehende Erschliefungssystem mit Ulmer-, Olga- und Heilbronner
StraRe ist ausreichend bemessen und es sind an diesen Strafen keine
weiteren Ausbaumafnahmen vorgesehen. Lediglich mit der Strafe "A" soll
die Anbindung des stddtischen Bauhofs bzw. des Gewerbegebiets unmittel-
bar an die Ulmer StraRe (Hauptverkehrsstrafe) erfolgen, wodurch die
nérdlich angrenzenden Wohngebiete von starkem Lkw-Verkehr befreit wer-

den koénnen.

Die erforderlichen Stellplitze und Garagen der Neubebauung entlang der
Heilbronner StraBe sind entsprechend der textlichen Festsetzung nur
unterhalb der Geldndeoberfliche (Tiefgarage) zuldssig. Die Zu- und Aus-
fahrt der Tiefgarage ist in den Bereich des angrenzenden Gewerbegebiets
gelegt worden. Eine direkte Anbindung der Tiefgarage an die Ulmer Stra-
pe ist nicht méglich.



Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas ist
durch vorhandene leitungssysteme gesichert. Die EntwlHsserung er-
folgt iiber die Kanalisation in das Kldrwerk Stuttsart-Miihlhausen,
Jedoch miilssen gewerbliche AbwHsser vor Einleitung in das ¥anal-
netz vorbehandelt werden.

Oriinfl&chen

Mit den griinplanerischen Festsetzungen soll ein deutliches Gegenge-

wicht zu der geplanten und vorhandenen Bebauung geschaffen und eine
Verbesserung des Wohnumfeldes erreicht werden. Durch Vervollstindigung
und wesentliche Erweiterung der bestehenden Baumallee entlang der
Heilbronner Strafle, mit einem abschirmenden Pflanzgilirtel quer durch
das Baugebiet und mit einer {iberwiegenden Bepflanzung der Tief-

garage mit Gehtlzen,soll diese planerische Zielvorstellung ver-
wirklicht werden. Auch aus dkolozischen Griinden (Verbesserung des
Kleinklimas, Sauerstoffspender) ist eine bessere Durchgriinung des
Innenstadtbereiches erforderlich.

Bodencrdnung

Bodenordnende MaBnahmen /amtliche Umlegung, Grenzregelungen) sind
zur Durchfilhrung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Kosten der Planung

Fir die Griinplanung im &ffentlichen Bereich /Verkehrsgriin, Bdume) ist
ein finanzieller Aufwand von ca. DM 160 000,- erforderlich. Die
Baukosten fir die StraBenbaumaBnahmen werden ca. DM 500000, - betragen,
wobel sich die Kosten etwa ‘e zur Hilfte auf die StraBe "A"und die
Anlegung der Parkpldtze bzw. Gehwege an der Heilbronner StraBe verteilen.
Die Finanzierung der StrafBe %’erfolgt lber die Erhebung von Er-
schlieBungsbeitrigen. Die entstehenden Baukosten fiir die BaumaBnahmen
entlang der Heilbronner StraBe sollen in die mittelfristige Finanz-
planung der Stadt Esslingen aufgenommen werden.

NQurerd




	Seite1
	Seite2
	Seite3
	Seite4

