STADT ESSLINGEN AM NECKAR Den 19. Dez. 1985
Stadtplanungsamt

Begrindung
gem. § 9 Abs. 8 BBauG

zum Bebauungsplan KiesstraBe/Adlerstrafie im Planbereich 01

"Innenstadt I

Grund flir die Aufstellung des Bebauungsplanes

In den ndchsten Jahren soll die dringend notwendige Modernisierung
und Erweiterung der Hauptfeuerwache am seitherigen Standort durch-
gefiihrt werden. Dazu sind Eingriffe in den vorhandenen Gebiude-
bestand sowie Anderungen der Grundstiicksgrenzen und der planungs-
rechtlichen Festsetzungen innerhalb des Quartiers zwischen Ritter-
straBe, KiliferstraBe, AdlerstraBe und KiesstrafBe erforderlich. Um
weitere Abstell- und Wartungspl&dtze flir Loschziige und andere Ein-
satzfahrzeuge sowilie die dringend bendtigten Personalunterkiinfte
und Sozialrdume unterbringen zu kodnnen, soll die Gemeinbedarfs-
flache fir die Feuerwehr erheblich nach Norden ausgedehnt werden.
Die BaumaBnahmen gewdhrleisten, daB die Feuerwache an diesem

Standort langfristig eingerichtet werden kann.

Der vorgesehenen Ausdehnung wirde das alte Versammlungsgebdude
Adlerstr. 4, das unter Denkmalschutz steht, zum Opfer fallen. Hier
sind die verschiedenen S6ffentlichen und privaten Belange unterein-
ander und gegeneinander abzuwdgen. Um die Zufahrt in das Erweite-
rungsgeldnde an der geplanten Stelle zu ermdglichen, ist ein Grenz-
ausgleich mit den Neckarwerken vorgesehen. Ferner soll im Block-
inneren eine vorhandene private Griinfldche planungsrechtlich ge-
sichert werden. Die erwiinschte weitere Reduzierung der baulichen
Verdichtung im Hinterhofbereich kann zur Vermeidung von Planungs-
schdden nur ansatzweise versucht werden. Neben den entsprechenden

Festsetzungen sollen notfalls auch Ausnahmen zuldssig sein.



Geltendes Recht, Zusammenhdnge mit anderen Planungen, Art und MaB

der baulichen Nutzung

Im wirksamen Flachennutzungsplan fiir den Nachbarschaftsverband
Stuttgart ist der Geltungsbereich als bestehende gemischte Bau-
fldche dargestellt. Die Gemeinbedarfsflache fiir die Feuerwehr ist
allerdings nur im bestehenden Umfang eingetragen. Eine dem Be-
bauungsplan entsprechende Anderung wird jedoch die Grundziige der
Fléchéhutzungsplanung nicht beriihren und als geringfiigige Anderung

bei der nichsten Uberarbeitung zu ergidnzen sein.

Der qualifzierte Bebauungsplan Neue Neckarbriicke Stadtmitte, Rechtes
Neckarufer, ist seit dem 17.02.1964 rechtsverbindlich und weist den
Geltungsbereich als Kerngebiet MK mit 5 Geschossen als Hochstgrenze
und GRZ 0,6/GFZ 2,0 ohne weitere Differenzierung aus. Damit war die
vorhandene Nutzung allenfalls auf die gesamte Quartierfldche be-

zogen abgedeckt. Die Ausweisung des bestehenden NutzungsmaBfes auf

jedes einzelne Grundstick bezogen erfordert hdhere Werte. Neben der
Neufestsetzung der Gemeinbedarfsfldche wird die Ausweisung als Kern-

gebiet beibehalten.

Planerische Gestaltung

Der Geltungsbereich ist fast vollstdndig iiberbaut. Ein groBer Teil
der bestehenden Randgebdude des Quartiers steht unter Denkmalschutz
und soll gestalterisch nicht veréandert werden. Die geschiitzten
Gebdude bestimmen jedoch weitgehend das Erscheinungsbild der an-
grenzenden StraBenrdume. Ein groBerer neuerer Gebdudekomplex
(Verwaltung der Neckarwerke), der weder in den Proportionen,der
Fassadengestaltung noch in der Dachform mit den ilbrigen Randgebauden
korrespondiert, hat auf absehbare Zeit Bestandsschutz. Nur bei
wesentlichen Substanzver&dnderungen ist es denkbar, daB auch hier durch
eine Satteldachkonstruktion die Ergadnzung der bestehenden Dachland-
schaft versucht wird. Die allgemeine Festsetzung SD soll gegebenen-
falls daran erinnern.

Flir das dreigeschossige Geschidftsgebdude, das hinter den Verwaltungs-
gebduden der Neckarwerke liegt und zu Kiiferstr. 10 gehort, soll im

Falle eines Neubaus nur noch ein eingeschossiger FlachdachbaukGrper



mit begrilintem Dach zuldssig sein, um den Charakter der Blockrand-
bebauung mit begrintem Innenbereich zu erhalten.

Fir die geplanten Neubauten der Hauptfeuerwache sind entsprechend
den Erfordernissen der Objektplanung filir den Flachdachbau Geb&dude-
oberkante und fiir den Satteldachbau die Traufhohe festgesetzt.
Insgesamt soll das &duBere Erscheinungsbild des Quartiers nur wenig
gedndert werden, deshalb werden die vorhandenen, unbedingt er-
haltenswerten Obstbdume mit Pflanzbindung belegt. Um eine weitere
Verschlechterung der Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auf der Riick-
seite der Randbebauung auszuschliefen, sollen begriinte Flachdach-
bereiche die temperaturausgleichende, feuchtigkeitsregqulierende
und staubbindende Wirkung der verlorengegangenen Vegetations-

flachen wenigstens teilweise ersetzen.

Stellpldtze und Garagen

Da der Bedarf an o6ffentlichen und privaten Stellpldtzen und Garagen
im Bestandsgebiet des Altstadtkerns nicht oder nur unzureichend
gedeckt werden kann, wurde in unmittelbarer Nachbarschaft des
Geltungsbereiches eine Gffentliche Tiefgarage mit rund 400 Stell-
platzen unter der KiesstraBe angelegt, die sich auch besonders

fiir den Besucherverkehr zu den Verwaltungen und Geschadften im

Planungsgebiet anbietet.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsfl&dchen

Weil das Planungsgebiet als Teil des Altstadtkerns iiber die Ring-
straBe und die Vogelsangbricke mit allen Stadtteilen und mit dem
Uberdrtlichen Verkehrsnetz glinstig verbunden ist, eignet es sich
nach wie vor sehr gut als Standort der Hauptfeuerwache. Auch die
Anlieferung der Geschadftshauser in der FuBgangerzone KiiferstraBe

macht in den dafiir festgesetzten Zeiten keine Schwierigkeiten.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitét
ist durch die bestehenden Anschliisse und Leitungen gesichert. Das

gleiche gilt fir die Abwasserentsorgung.



Umweltschutz

Da die Versorgung des Planungsgebietes mit Gas und elektrischer
Energie sichergestellt ist, wird die Verwendung von Kohle, Kohle-
produkten und Ol fiir Heizzwecke und zur Warmwasserbereitung bei
allen Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen von Heizanlagen von
vornherein ausgeschlossen, um einer weiteren Verschlechterung der

Luftqualitdt im Altstadtbereich vorzubeugen.

Ortliche Bauvorschriften

Um den stddtebaulichen Charakter des Planungsgebietes und der um-
gebenden Strafenrdume, wie er durch die bestehenden Gebdude gepriagt
wird, zu erhalten, sind bei Neubauten Gestaltungsregeln zu beachten,
die sicherstellen sollen, daB das Erscheinungsbild der zum grofen
Teil denkmalgeschiitzten Gebdude nicht durch Neubauten oder Detail-
ausbildungen gestort wird, die damit unvertridglich sind. Ahnliche
Anforderungen miissen auch an die &duBere Gestaltung von Werbeanlagen

gestellt werden.

Die vorhandene geschlossene Bauweise wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 2
BBauG bzw. § 22 BauNVO planungsrechtlich festgesetzt. Im Bereich
des Gebdudes Adlerstr. 2 wurde abweichende Bauweise, offen mit

der Moglichkeit einseitiger Grenzbebauung festgesetzt, um der vor-

handenen Bausubstanz Rechnung zu tragen.

Denkmalschutz

Gebdude und Gebadudeteile, die dem Denkmalschutz unterliegen, sind
besonders gekennzeichnet. Das gilt auch fiir das geschiitzte Geb&ude
Adlerstr. 4, das in die Erweiterung der Gemeinbedarfsflache flir
die Hauptfeuerwache f&llt und mit einer neuen Nutzung iliberplant
wird. Im Einvernehmen mit der Denkmalschutzbeh&rde soll auf dieses
Gebaude zugunsten des ebenfalls unter Denkmalschutz stehenden
Feuerwehrmagazins verzichtet werden. Der stadtbildprdgende Bau

der Feuerwehr kann nur dann in seiner derzeitigen Form erhalten

werden, wenn seine urspriingliche Nutzung gewdhrleistet bleibt.



Bodenordnende MaBnahmen

zZur Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind Grenzéanderungen und Aus-
gleichsmaBnahmen notwendig, die auf privatrechtlicher Basis erfolgen

konnen.

Kosten

Neben den Kosten fiir die ObjektmaBnahme Hauptfeuerwache werden bei

der Durchfiihrung des Bebauungsplanes keine weiteren Kosten erwartet.
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