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Den 03.September 1986

Begrindung

gemd3 &8 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz
zum Bebauungsplan BachstraBe/KirchstraBe
im Planbereich 47 "Zell"

Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die KirchstraBe hat sich in den letzten Jahrzehnten von einer
kurzen DorfstraBe, die in einem breiten Wirtschaftsweg auslief,
in eine HaupterschlieBungsstraBe fiir die Siedlungsgebiete in der
Hangzone 6stlich des Zeller Ortskerns gewandelt. In ihrem jetzi-
gen Zustand kann sie dieser Zweckbestimmung nur unzureichend ge-
recht werden. Durch den geplanten Ausbau soll den Erfordernissen
des motorisierten Verkehrs wie der Sicherheit der FuBgéanger, be-
sonders der Schulkinder, mit breiteren Gehwegen und iibersichtli-
chen Einmindungen mehr als bisher Rechnung getragen werden. Au-
Berdem soll die Kanalisation saniert und vergroBert werden. Zu-
gleich soll der Geltungsbereich in eine vertretbare stddtebauli-
che Neuordnung eingefiigt und planungsrechtlich qualifiziert wer-

den.

Geltendes Recht, Zusammenhinge mit anderen Planungen

Im Fladchennutzungsplan fir den Nachbarschaftsverband Stuttgart
ist der Geltungsbereich als gemischte Baufliche (Bestand) dar-
gestellt. Da die gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen
in den letzten Jahren gegeniiber der weit iiberwiegenden Wohnnut-
zung immer mehr zuriickgegangen sind, hat das Gebiet heute schon

den Charakter eines allgemeinen Wohngebiets mit einzelnen nicht
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storenden Gewerbebetrieben. Das gilt auch fir die miterfaBiten
Teile des alten Ortskerns. Diese Entwicklung l&uft den planeri-
schen Absichten nicht zuwider und sollte bei der Fortschreibung

des Flachennutzungsplanes beriicksichtigt werden.

Fiir den groBten Teil des Geltungsbereiches bildete bislang der
alte Ortsbauplan der Gemeinde Zell am Neckar mit Baulinien aus
dem Jahre 1886 die einzige planungsrechtliche Grundlage. Im Siiden
schlieBt sich der qualifizierte Bebauungsplan Haupt-/BachstraBe,
rechtskrdftig seit dem 06.10,1983 und im Osten der Bebauungsplan
Mettenhalde I/Friedhof aus den Jahren 1975/76 an, deren Geltungs-
bereichsgrenze ebenso wie die des nérdlich angrenzenden Bebau-
ungsplanes ForststraBe (rechtskrdftig seit dem 04.07.1981) in der
Umgebung der Kirche geringfiigig ge#ndert wird.

Damit wird baulichen Verdnderungen Rechnung getragen, die inzwi-
schen auBerhalb der rechtskrédftigen Bebauungsplédne eingetreten

sind und von der vorliegenden Planung mit erfaBt werden miissen.

Westlich der Grundstiicke BachstraBe 23 bis 29 gilt weiterhin der
alte Ortsbauplan, da in dem Streifen zwischen der WilhelmstraBe
und den StraBen Im Hangelstein/RotenstraBe noch keine qualifi-
zierte Planung vorliegt. Dieser Teil soll jedoch in dem anschlie-
Benden Bebauungsplanverfahren RotenstraBe/HauptstraBe planungs-

rechtlich geregelt werden.

Planerische Gestaltung

Die bestehende Bebauung wird, bis auf wenige Ausnahmen, in die
neuabgegrenzten Baustreifen einbezogen. Wo ausreichende Abstands-
fldchen zwischen den bestehenden Gebduden vorhanden sind, werden
private Gartenlandfldchen festgesetzt, um die vorhandene Durch-
griinung auch fiir die Zukunft zu sichern. Dabei werden die unter-
schiedlichen GrundstiicksgroBen durch entsprechende Nutzungsfest-

setzungen ausgeglichen, sodaB auch bei Veradnderungen wieder Bau-
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kérper von vergleichbarer GroBe entstehen. Das gilt auch fur die
wenigen Neubauméglichkeiten innerhalb der Baustreifen. Die be-
reits vorhandenen Ansédtze zu einem dritten Baustreifen zwischen
der Randbebauung der KirchstraBe und der WilhelmstraBle werden
aufgenommen und bis zum Grundstiick KirchstraBe 14 fortgesetzt.
Der Ubergang vom dicht bebauten alten Ortskern zur aufgelockerten
Einzelhausbebauung mit groéBeren Grundstiicksflachen wird durch
entsprechend differenzierte Nutzungsfestsetzungen in mehreren
Stufen jeweils mit der Umgebungsbebauung auch auBerhalb des Gel-

tungsbereiches abgestimmt.

Weiter und iibersichtlicher wird die Einmiindung der KirchstraBle in
die BachstraBe. Bei Abbruch und Neubau miiBte das bestehende Ge-
bédude KirchstraBle 2 weiter nach Siiden versetzt werden, um auf der
Siidseite der KirchstraBe eine ausreichende Gehwegflédche freizu-
halten, die sich im weiteren Verlauf mit einer Mindestbreite von
1,50 m bis zur Ostgrenze des Geltungsbereiches fortsetzt. Die
Gehwegflache auf der Nordseite, die im anschlieBenden Bebauungs-
plan Mettenhalde I/Friedhof ausgewiesen ist, entfallt von Haus
Nr. 10 an abwédrts, weil die StraBe im unteren Teil nicht wesent-
lich verbreitert werden kann. Die Fahrbahnbreite wird durchgehend
5,50 m betragen. Damit wird bereits einer verstarkten Verkehrsbe-
lastung Rechnung getragen, die erst nach der Besiedlung des Egert

Zzu erwarten 1ist.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist fast vollstédndig iiberbaut und besteht
groBtenteils aus dem gewachsenen alten Ortskern des Stadtteils
Zell. Nur im nord-odstlichen Teil beginnt die aufgelockerte Bebau-
ung der Hangzone siidlich der KirchstraBe. Entsprechend der tat-
sdchlichen Nutzung wird abweichend von der Darstellung im Fl&-
chennutzungsplan allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Wegen der weit iiberwiegenden Wohnnutzung sollen jedoch die Aus-—
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nahmen gemdB § 4 Abs. 3 Nr. 4 bis 6 nicht zuldssig sein (siehe
Textteil Nr. 1.1).

Das MaB der baulichen Nutzung richtet sich nach der vorhandenen
Bebauung und nach den vorhandenen GrundstiicksgroBen. Das Gebiet
soll durchgehend zweigeschossig mit Gebiduden vergleichbarer GréBe
bebaut werden. Bei gréBerer Dichte und teilweise geschlossener
Bauweise erreicht die GRZ/GFZ im Ortskern an der Bachstrale
1,0/2,0 und stuft sich in den neueren Bestandsgebieten nach Osten
bis 0,2/0,4 ab. Auch nach den iibrigen Richtungen passen sich die
Nutzungsziffern wie die vorhandene Bebauung dem MaBl der Umge-
bungsbebauung und den Festsetzungen der angrenzenden Planungsge-

biete an.

Fiir die Einzelhausbebauung in der Hangzone wird den bestehenden
Verhaltnissen entsprechend festgesetzt, daB die einzelnen Wohn-
gebidude nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirfen (&8 4 Abs. 4
BauNVO).

Geringfiigige Uberschreitungen werden durch die textlichen Fest-

setzungen 2.1 und 2.2 gedeckt.

VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird von den vorhandenen Wohn- und Sammel-
straBen Forst-, Wilhelm-, Bach- und KirchstraBe her erschlossen.
Die vorhandenen und geplanten Einzelh&user in dem Baustreifen
zwischen der Randbebauung an der Wilhelm- und KirchstrafBile und die
Gebiude bei der Kirche werden ebenfalls von der KirchstraBe her

erschlossen.

Die Geb&iude LienhardstraBe 9 und 11 sind zu FuBl iiber den steilen
Verbindungsweg in Verlangerung der LienhardstraBe zwischen dem
Rathaus und der KirchstraBe an der o6stlichen Geltungsbereichs-

grenze und einen privaten Stichweg zu erreichen,
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Die Gebaude WilhelmstraBe 14 und 16 liegen an dem westlichen Ver-
bindungsweg zwischen Wilhelm- und KirchstraBe, der als befahrba-

rer Wohnweg fiir beide auch die Zufahrt bildet.

Die Geb&dude BachstraBe 14 und WilhelmstraBe 20 und 22 sind auch
iiber den Stichweg zwischen BachstraBle 14/1 und KirchstraBle 2
erreichbar, der auch die riickwdrtige Zufahrt zu den Gebauden
KirchstraBe 2/1 und 4 bildet. Bei einer Verdnderung auf den
Grundstiicken KirchstraBe 2, 14/1 und 14 konnte er privatisiert

und im 1. ObergeschoB iiberbaut werden.

Uber die BachstraBe und die HauptstraBe ist das Planungsgebiet
mit dem iibrigen ortlichen und dem iiberdrtlichen StraBennet:z
verbunden.

Die nédchsten Bushaltestellen liegen in der BachstraBe, knapp

100 m stidlich der Einmiindung der KirchstraBe und beim Rathaus, an
der Siidostecke des Geltungsbereiches.

Der nidchste S—-Bahnhaltepunkt im Bahnhof Zell ist etwa 200 m vom
Planungsgebiet entfernt. Damit stehen giinstige Nahverkehrs-
verbindungen zum Stadtzentrum, zu den iibrigen Stadtteilen sowie
zum Hauptbahnhof Stuttgart und in alle Mitgliedsgemeinden des

Verkehrsverbundes Stuttgart zur Verfiligung.

Ver— und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist mit bestehenden Versorgungsleitungen fiir
Wasser und elektrischen Strom ausgestattet. Ein wichtiges Ziel
der Planung ist die Sanierung der Kanalisation in der KirchstraBe
und spédter auch die Erneuerung der Abwasserleitung und der Forst-
bachverdolung in der Bachstrafie. Die Entwédsserungsleitungen in

der Wilhelm- und ForststraBe sind ausreichend bemessen.
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Unweltschutz

Bereits im Jahre 1978 wurde von der Stadt Esslingen am Neckar ein
Gutachten beziiglich der Erforderlichkeit eines Verwendungsver-
botes fiir feste und fliissige Stoffe in Auftrag gegeben, das ab-
schlieBend im Januar 1979 mit der SchluBfolgerung abgegeben wur-
de, daB die Schadstoffmenge bei Verbrennung von festen und fliis-
sigen Stoffen diejenige bei Gas um ein vielfaches iibertreffen und
somit zwangslaufig die Festsetzung eines Verwendungsverbotes, zum
damaligen Zeitpunkt nach § 111 Abs. 2 Nr. 3 LBO (alt) in Ess-

lingen am Neckar generell notwendig wird.

Basierend auf diesem Gutachten werden in den Bebauungsplénen der
Stadt Esslingen am Neckar seit dieser Zeit Verwendungsverbote fir
feste und fliissige Stoffe festgesetzt, seit Novellierung des Bun-

desbaugesetzes im Jahre 1976 gemaB & 9 Abs. 1 Nr. 23 BBauG.

Zwischenzeitlich wurden von der Landesregierung auch im Mittleren
Neckarraum flachendeckende Luftmessungen vorgenommen die nunmehr
vorliegen. Im Mittleren Neckarraum ergibt sich nach den Ausfiih-
rungen des Umweltministers ein differenziertes Bild. Der S50z2-
Kurzeitimmissionsgrenzwert (Iz) der TA-L wird im Mittleren
Neckarraum nahezu erreicht, bei Stickstoffdioxid sogar in zahl-

reichen Fdllen iiberschritten.

Die einzelnen MeBwerte hierfiir liegen derzeit noch nicht vor. Es
ist jedoch erkennbar, daB die Kurzzeitwerte der TA-L nahezu er-
reicht und bei einzelnen Schadstoffkomponenten sogar iiber-
schritten werden. Demnach besteht sogar iiber den Vorsorgegrund-
satz hinausgehend ein Handlungsbedarf fiir MaBnahmen, die zur Ver-
minderung der Luftbelastungen fiithren und durch die die
Belastungswerte wirkungsvoll abgesenkt werden. Insoweit ist ein
Verwendungsverbot durch Bebauungsplan im Bereich des Mittleren
Neckarraumes, und demnach auch in Esslingen am Neckar, als not-

wendige immissionssenkende MaBnahme anzusehen.
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Auch soll kiinftig u.a. der Raum Esslingen innerhalb des Mittleren
Neckarraumes als Belastungsgebiet ausgewiesen werden. Dementspre-
chend wird von der Regierung derzeit eine Smog-VO erarbeitet, die
auch das Stadtgebiet von Esslingen abdeckt. Nach dem derzeit vor-
liegenden Entwurf dieser Smog-V0 liegt das Gebiet dieses Bebau-
ungsplanes in Esslingen am Neckar innerhalb der vorgesehenen
Sperrzone fiir den Individualverkehr. Das Planungsgebiet liegt
demnach in einem Bereich, in dem bei Inversionswetterlagen eine
Schadstoffkonzentration erwartet werden mufl, die die Grenzwerte
der TA-L iiberschreiten. Aus Griinden des vorbeugenden Immissions-
schutzes ist demnach in diesem dichtbebauten, innerdérflichen
Bereich des Stadtteiles Zell die Festsetzung eines Verwendungs-
verbotes fiir feste und fliissige Stoffe unabdingbar geboten, weil
durch die Festsetzung sowohl in dem Gebiet selbst Schadstoffredu-
zierungen erzielt werden koénnen, als auch die Auswirkungen der
Hausfeuerungen auf die benachbarten Gebiete innerhalb Esslingens

vermindert werden konnen.

Beziiglich der Differenzierung der Art und der Brennstoffe die
kiinftig zul#dssig bleiben, wird auf die Messungen des Umwelt-
bundesamtes verwiesen, nach denen z.B. Heiz6l EL gegeniiber Gas im
Bereich von S0z den ca. 130-fachen Schadstoffwert und bei Staub
den 20-fachen Schadstoffwert ergibt und die Werte bei festen

Brennstoffen gegeniiber Erdgas noch héher ausfallen.

Ausgehend von den vorhandenen Immissionsbelastungen und den durch
die Einschrédnkung der Brennstoffe langfristig realisierbaren
Schadstoffreduzierungen ergibt sich die Notwendigkeit des Verwen-
dungsverbotes zwangsl#dufig. Die hiermit verbundenen Einschréankun-
gen fiir die einzelnen Grundstiickseigentiimer hinsichtlich der Hei-
zungsart werden gesehen, konnen in diesem Falle jedoch nicht aus-
gerdumt werden. Die Belange des Einzelnen beziiglich der Auswahl
der Feuerungsart muB hinter den allgemeinen Belangen zur Veringe-

rung der Schadstoffimmissionen zuriickstehen. Solange die Versor-
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gung des Planungsgebiets mit Gas, Fernwdrme oder einem anderen
schadstoffarmen Energietridger neben der vorhandenen elektrischen
Stromversorgung nicht gesichert ist, gilt lediglich das einge-
schridnkte Verwendungsverbot fiir luftverunreinigende Stoffe geméasB
der textlichen Festsetzung 5.1. Damit soll die Monopolstellung
eines einzigen Energietridgers vermieden werden. Es wird jedoch
empfohlen, vor allem beim Bau von Neuanlagen, alle Mdglichkeiten
einer schadstoffarmen Energieversorgung zu nutzen, damit einer
weiteren Verschlechterung der Luftqualitdt, die besonders bei

windstillen Inversionswetterlagen zu befiirchten ist, vorgebeugt

werden kann.

Grinflachen und Pflanzgebote

Vor allem in den Bereichen mit hoher Nutzungsdichte sollen die
vorhandenen Freiflidchen als privates Gartenland gesichert werden,
um den Griinbestand zu erhalten und seine Entwicklung zu ermdgli-
chen. Zur Gestaltung des StraBenraumes der Wilhelm-, Kirch- und
der BachstraBe werden an geeigneten Plétzen Pflanzgebote fir
hochstémmige Einzelbéume der Eichen-Hainbuchen-Gesellschaft fest-
gesetzt (siehe Textteil Nr. 6.1). Die Erhaltung eines vorhandenen
groBen Birnbaumes auf dem Grundstiick KirchstraBe 14 wird durch

die Festsetzung einer Pflanzbindung gesichert (siehe Textteil Nr.

7.1).

Ortliche Bauvorschriften

Die o6rtlichen Bauvorschriften sollen gewdhrleisten, daB Verédnde-
rungen, Neu- und AusbaumaBnahmen auch im Detail so gestaltet wer-
den, daB sie sich zwanglos in die bestehende Bebauung und das ge-
wachsene Ortsbild einfiigen und daB bei der weiteren Entwicklung
qualitative und formale Verbesserungen begiinstigt werden (siehe

Textteil Nr. 9.1 bis 9.6).
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Bodenordnung

Abgesehen von einzelnen GrenzausgleichsmaBnahmen und Fléachen-~
abtretungen sind fiir die Durchfiihrung der Planung keine nennens-

werten Bodenordnungsverfahren erforderlich.

Kosten
Bei der Durchfiihrung der Planung entstehen fiir den Ausbau der o&f-

fentlichen Verkehrsfldchen im Geltungsbereich voraussichtlich

folgende Kosten:

StraBenbau:

KirchstraBe ca. DM 420.000,--
BachstraBe (mit Grunderwerb) ca. DM 220.000, ——
abrechnungsfahig: (nur obere KirchstraBe) ca. DM 220.000,—--

(Die Grenzen der Abrechnungsgebiete decken sich nicht mit dem

Geltungsbereich des Bebauungsplanes).

Kanalisation:

KirchstraBe ca. DM 320.000,—-
BachstraBe ca. DM 210.000,--
zusammen ca. DM 530.000,--
Kosten insgesamt: ca. DM 1.170.000,--

Dabei ist zu beachten, daB die vollstidndige Sanierung der Kanali-
sation mit der Verdolung des Forstbaches in der unteren Bachstra-

Be weitere ca. DM 350.000,-- erfordert.
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