STADT ESSLINGEN AM NECKAR Den 2.5.1983
Stadtplanungsamt

Begrindung

gemdss § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz
zum Bebauungsplan Seracher Strasse/Schlesierstrasse im Plan-
bereich 23 "Serach" nach dem Lageplan des Stadtplanungsamtes

Esslingen am Neckar vom 11.1.1983

Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Nachdem der Neubau des Schelztorgymnasiums im Bereich des ge-
planten Schulzentrums Nord bezogen ist, zeigt sich, dass in
dem &stlich angrenzenden Wohngebiet eine Neuordnung der Zu-
fahrtswege erforderlich wird. Ausserdem &dndert sich durch die
Verlegung des Fussweges nach Westen auch die &stliche Abgren-
zung der Gemeinbedarfsfldche fiir das Schulzentrum. Der rechts-
verbindliche Bebauungsplan Schulzentrum Nord in den Planberei-
chen 23 "Serach", 12 "Hohenkreuz" und 04 "Beutau", genehmigt
durch Erlass des Regierungsprdsidiums Nord-Wiirttemberg Nr.
13-2210-23 vom 16.10.1973 muss deshalb im 8stlichen Teilbe-
reich gedndert werden.

Geltendes Recht, Zusammenhdnge mit anderen Planungen

Die Nutzungsfestsetzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen
nur teilweise den Darstellungen des geltenden Fl&chennutzungs-
plans der Stadt Esslingen am Neckar. Sie sind jedoch aus dem
Entwurf des Fladchennutzungsplanes filir den Nachbarschaftsver-
band Stuttgart entwickelt. Lediglich im Grenzbereich zwischen
Wohnbau- und Gemeinbedarfsfldche sind aus Griinden der Boden-
ordnung geringfligige Abweichungen erforderlich, die die Grund-
zlige der Flachennutzungsplanung nicht beriihren.

Planerisches Erfordernis

Ziel der Plandnderung im &stlichen Teilbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans "Schulzentrum Nord" ist die Anpas-

sung der Verkehrserschliessung und der Festsetzungen an den



tatsdchlichen Bedarf, der nach der teilweisen Realisierung

des Schulzentrums und der geplanten Wohnbebauung besser ab-
gegrenzt werden kann. Vor allem sollen neben dem Ausbau der
Schlesierstrasse einschliesslich der Kanalisation und Begrii-
nung auch wohnumfeldverbessernde Massnahmen in diesem Bereich
und eine intensivere Nutzung der Wohnbaufldchen im Bestands-
gebiet ermdglicht werden. Die Neuabgrenzung der Gemeinbedarfs-
flédchen und der Verkehrsfldchen entspricht der teilweise be-
reits realisierten verdnderten Fusswegerschliessung und den

realisierbaren Grunderwerbsmdglichkeiten.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG)

Der Geltungsbereich ist bereits llberwiegend durch bestehende
Wohnbebauung genutzt. In den verbliebenen Baulilicken innerhalb
der festgesetzten Baugrenzen und durch eine Erweiterung der
iberbaubaren Fldche im mittleren Bereich ergeben sich Baumdg-
lichkeiten fir 8 Wohneinheiten in offener Bauweise. Die Fest-
setzung "Allgemeines Wohngebiet" entspricht der weit lberwie-
genden Nutzungsart, die sowohl bestehende 3- und 4-geschossigen
Mietwohnblocks im Slidwesten des Geltungsbereichs als auch eine
Reihe von Einzelhdusern entlang der Seracher Strasse und Dop-
pelhduser in der Schlesierstrasse sowie die Wohnbaunutzung in-
nerhalb und ndrdlich der Gartnerei Koppler umfasst.

Die reinen Betriebsfldchen der Gartnerei wurden mit der Fest-
setzung WA2 (nur Gewdchshduser zuldssig) belegt, um den Be-
stand des Gdrtnereistammbetriebs langfristig zu sichern. Der
dazu erforderliche Wohnhausneubau ist im westlichen Teil des

Gidrtnereigeldndes innerhalb der Baugrenzen des WA, mdglich..

1
Der rechtskrédftige Bebauungsplan Schulzentrum Nord vom 2.11.73
sieht in diesem Bereich Verkehrsfldchen und Verkehrsgriin vor.
Die jetzt ausgewiesene Baufldche war jedoch im vorausgehenden

Bebauungsplan Hohenbiihl vom 24.6.1950 im Umfang von 186 m2

tiber-
baubarer Fl&che, unmittelbar an der Schlesierstrasse und einer

schmalen Fusswegverbindung zur Seracher Strasse vorgesehen. Die
jetzige Lage soll den betrieblichen Erfordernissen entsprechend

und im Zusammenhang mit der baulichen Begrenzung der Freifldchen



des Schulzentrums Nord festgesetzt werden.

Im Westen wurde der Ostliche Randstreifen des Schulzentrums
Nord in den Bebauungsplan mit aufgenommen, um die verdnderte
Abgrenzung und Grinfldchengestaltung, die sich wdhrend der
Realisierung des ersten Bauabschnittes ergeben hat, planungs-
rechtlich zu sichern, bzw. die entsprechenden Festsetzungen
des rechtskrdftigen Bebauungsplans zu korrigieren. Dabei ent-
fallt der friher geplante Fussweg als 6ffentliche Verkehrs-
fldche. Der bereits bestehende Fussweg wird innerhalb der Ge-
meinbedarfsfldche Schelztorgymnasium als "Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit" festgesetzt.

Im Norden des Planungsgebiets wurde die Restfldche zwischen
Barbarossastrasse, Seracher Strasse und der Gemeinbedarfs-
fldche in den Geltungsbereich miteinbezogen und grdsstenteils
als Private Griinfldche (Gartenland) festgesetzt. Das bestehen-
de dltere Wohnhaus wurde durch ein Baufenster, entsprechend der
vorhandenen Nutzung, abgedeckt mit dem Hinweis, dass bauliche

Liarmschutzvorkehrungen zu treffen sind.

Mass der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG)

Die Festsetzungen flir das Mass der baulichen Nutzung liegen im
Rahmen der nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen H&chst-
werte. Ausnahmsweise kann die Grundfldchenzahl erhdht werden,
wenn die Geschossfldchenzahl nicht iberschritten wird. Ausser-
dem bleiben die Fl&chen von Stellpldtzen und Garagen in Vollge-
schossen bei der Ermittlung der Geschossfldche unberiicksichtigt.
Weitere Uberschreitungen sind jedoch nicht zuldssig. Das Mass
der bestehenden Bebauung ist in dem vorhandenen Umfang beriick-
sichtigt, eine Anderung ist nicht vorgesehen. Das gilt auch

fir die 3- und 4-geschossigen Wohnblocks im Sliden des Geltungs-
bereichs. Fir die verbliebenen Bauliicken gilt das Mass der Um-
gebungsbebauung. In den Bereichen, die bereits von dem rechts-
krdftigen Bebauungsplan "Schulzentrum Nord" erfasst wurden,
wird das bisher festgesetzte Mass der baulichen Nutzung iiber-
nommen, hinzu kommt die Festsetzung Satteldach (SD). Nur die

Baugrenzen wurden an einzelnen Stellen geringfiigig, n&rdlich



der entfallenen Erschliessungsstrasse durch eine Ausdehnung

der iiberbaubaren Fldche nach Siiden erheblich gedndert.

Griinfl&dchen

Der im Silidwesten des Planungsgebiets vorhandene Spielplatz ist
mit den Grinanlagen des Schulzentrums verbunden und ilber die
Fusswegverbindung Leimenackerweg-Barbarossastrasse erreichbar.
Flichen, flir die eine ausschliesslich gdrtnerische Nutzung vor-

gesehen ist, werden als Gartenland festgesetzt.

Bodenordnende Massnahmen

Nach Einigung mit der Gdrtnerei Koppler kann der filir den Aus-
bau der neuen Fusswegverbindung zwischen Schulzentrum und Se-
racher Strasse erforderliche Grundstiickstausch vollzogen wer-

den. Weitere bodenordnende Massnahmen sind nicht erforderlich.

Umweltschutz

Wegen der Lage des Planungsgebiets am Rande einer wichtigen
Frischluftbahn und der gesicherten Versorgung mit Elektrizi-
tdt und Gas wird die Verwendung von Kohle, Kohleprodukten und

01 zu Heizungszwecken im gesamten Geltungsbereich untersagt.

Verkehrserschliessung, Verkehrsfldchen

Die Schlesierstrasse ist {ilber die Wohnstrassen Leimenackerweg
und Schlosswiesenweg mit der Seracher Strasse verbunden und
damit an das Ortliche und iliber&rtliche Strassenverkehrsnetz

angeschlossen.

Die &stliche Zufahrt zum Schelztorgymnasium von der Seracher
Strasse her wird aufgehoben. Als Ersatz dafiir wird die Zufahrts-
m&glichkeit iiber die Schlesierstrasse gewdhrleistet. Um den
langen Fussweg von der Barbarossastrasse, wie er innerhalb der
Gemeinbedarfsfldche realisiert ist, nicht mit Lieferfahrzeugen
zu belasten, ist der Weg iiber die Schlesierstrasse als "Anlie-

ferzufahrt" vorgesehen. Lediglich einige Behindertenparkpléat:ze



sowie die Garage des Hausmeistergebdudes sollen ebenfalls
liber diesen Verbindungsweg zwischen Schlesierstrasse und
Fussweg angefahren werden. Daflir wird die stddtische Par-
zelle 8714/2 herangezogen.

Die 6stliche Verldngerung dieses Verbindungsweges ist als
direkte Fusswegverbindung von der Seracher Strasse zum
Schelztorgymnasium ebenfalls notwendig. Sie wurde als Er-
satz flir Flurstiick 8699 (heutiger Zugang) auf die Siidseite
der Grundstiicke der Gdrtnerei K&ppler (Flst.Nr. 8714/1) ge-
legt.

Dadurch ist es m8glich, den Gdrtnereibetrieb als ungeteilte

Fldche am seitherigen Standort weiterzufiihren.

Da jede weitere Durchfahrtsm&glichkeit unterbunden wird,
kann der nordliche Teil der Schlesierstrasse als verkehrs-
beruhigter Bereich ausgewiesen werden. Dies soll auch durch

entsprechende Begriinungsmassnahmen zum Ausdruck kommen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitdt und
Gas ist gesichert. Mit dem Ausbau des nérdlichen Teils der
Schlesierstrasse ist auch der weitere Ausbau der Kanalisation
verbunden. Damit wird das gesamte Planungsgebiet an den Haupt-
kanal zum Kldrwerk Stuttgart-Mihlhausen angeschlossen. Ausser-
dem wird durch die Umwandlung der stddtischen Parzelle 8699 in
Bauland die Verlegung der dort vorhandenen Gasleitung in die
neue Fusswegverbindung Schulzentrum-Seracher Strasse erforder-
lich.

Die Abwasserableitung ist ordnungsgemdss mdglich, da der Zeit-
plan flir den Bau von Regeniiberlaufbecken, der vom Gemeinderat

am 28.6.1982, § 108 genehmigt wurde, eingehalten ist.

Kosten und Finanzierung

Flir die Ergdnzung der Kanalisation und die Verlegung der Gas-
leitung werden rund DM 150 0O00.-- veranschlagt, die im Haus-
haltsplan bereits ausgewiesen sind.

Fiir den Ausbau der Strasse und die Begriinungsmassnahmen werden
rund DM 450 000.-- erforderlich, die etwa zur Hdlfte durch Haus-

haltsmittel abgedeckt sind. Zum Teil k&nnen die entsprechenden

Kodgten Eurch spdtere Erschliessungsbeitrédge gedeckt werden.
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