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Den 05.06.1990

Begrindunyg

zum Bebauungsplan Wirttembergstrafie/Wannenrain
im Planbereich 34 'Weil’
gemdl § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die verdnderte Verkehrsfiithrung zum Neckarcenter im Stadtteil Weil
mit der Verlidngerung der WeilstraBe nach Nordwesten, dem AnschluB
an den Wannenrain und der geplanten Unterbrechung der Verkehrsfla-
che der WirttembergstraBe siidlich des Sportplatzes, soll planungs-
rechtlich gesichert werden. Dabei wird die im bisher rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ausgewiesene Rampe fir ein Uberfiithrungsbauwerk,
das nach friiheren Vorstellungen fiir den Vollausbau der Anschluf-
stelle Weil gefordert wurde, zugunsten der bereits realisierten
Strafenfithrung und der schon vorhandenen Stellplédtze nicht mehr
dargestellt. Um jedoch eine spidtere Realisierung des Uberfiithrungs-
hbauwerkes nicht auszuschlieBen, sollen die dafiir erforderlichen
Fldchen von jeder Bebauung freigehalten werden.

Die bisher zwischen WeilstraBe und Wannenrain proviserisch angeleg-
ten Stellpléatze sollen im Endausbau mit groBkronigen Bdumen durch-
griint und als reine Stellplatzflache fiir das Einkaufszentrum fest-
gesetzt werden. AuBerdem soll auch das Neckarcenter insgesamt als
EinzelhandelsgroBbetrieb auf wenig mehr als seinen derzeitigen Be-
stand begrenzt werden. Auf diese Weise soll eine wesentliche Ver-
groferung der Einzelhandelsverkaufsfliachen und des damit verbunde-
nen Verkehrsaufkommens ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des unveridnderten MaBes der baulichen Nutzung und inner-

halb der eingetragenen Baugrenzen sind jedoch Anbauten und Verédnde-
rungen an den bestehenden Baukérpern moglich. Damit ist ein gewis-

ser Spielraum fiir notwendige ModernisierungmaBnahmen gegeben.

Der bestehende Rasensportplatz mit 2 Spielfeldern fir FuBballsport

soll in der bisherigen Art weiter genutzt und als 6ffentliche Ein-

richtung erhalten bleiben.
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Geltendes Recht, Zusammenhdnge mil anderen Planungen

Im Flachennutzungsplan 1990 fir den Nachbarschaftsverband Stuttgart
ist der groBte Teil des Geltungsbereichs als Einzelhandelsgebiet
(8V) dargestellt. Die ErschlieBungsstraBen sind nicht erkennbar,
aber die vorgesehenen Verdnderungen in den Randbereichen entspre-
chen bis auf den StraBenanschluB eines eingeschridnkten Gewerbege-
biets, der im Bebauungsplan mit dem anschlieBenden Mischgebiet sid-
lich der Wirttembergstrafle zusammengefaBt wird, ebenfalls den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes.

Im rechtskrdftigen Bebauungsplan Anschlufistelle Weil im Planbereich
34 "Weil"” und 35 "Brithl" vom Jahre 1974 sind die bestehenden Gebidu-
de innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches und die umgebenden
Freifldchen, soweit sie nicht von 6ffentlichen Verkehrsaflichen he-
ansprucht werden, als Sondergebiet fiir Einkaufszentrum und Verbrau-
chermarkt ausgewiesen. Das Sondergebiet wird nord-westlich der Ge-
bdude von der Verkehrsfladche einer Auffahrisrampe Tiiv ein friher
geplantes Uberfithrungsbauwerk durchschnitten, das fir den Vollaus-
bau der AnschluBstelle Weil vorgesehen war, aber in dieser Form
nicht mehr realisiert werden soll. Diese Fliche soll auch in Zu-
kunft von Bebauung freigehalten werden und fiir ebenerdige Stell-
platze des Einkaufszentrums zur Verfiigung stehen, so, wie sie heute
bereils genutzt wird. Beim weiteren Ausbau der Parkierungsfléchen
sollen jedoch die ebenerdigen Stellpldtze mit groBkronigen B&umen
durchgriint werden. AuBerhalb der Ladentffnungszeiten stehen die
Stellplatze nach einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen dem
Neckarcenter und der Stadt bei GroBveranstaltungen auch den Besu-
chern des Eberhard-Bauer-Stadions zur Verfiigung.

Der 6stliche Teil des Geltungsbereichs liegt innerhalb der Schutz-
zone TIITI A, der westliche Teil innerhalb der Schutzzone ITII B des
Wasserschutzgebietes fiir die Grundwasserfassung Weil. Damit gelten
Jeweils die entsprechenden Bestimmungen der Rechtsverordnung des
Landratsamtes Esslingen vom 05.0ktoher 1970 iiber die Festsetzung
dieses Wasserschutzgebietes. Die Grenze zwischen beiden Schutzzonen
ist durch ein entsprechendes Planzeichen im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet. Silidlich des Geltungshereichs ist zwischen Wannenrain und
WirttembergstraBe der Bau eines Parkhauses mit 1045 Stellplidtzen
geplant und baurechtlich genehmigt. Heute sind auf dem Baugelédnde
bereits ca. 387 ebenerdige Stellplitze angelegt. Das Parkhaus soll
also ca. 658 zusdtzliche Stellplitze realisieren, mit Zufahrten und
einer Ausfahrt (fiir das EG) in der WirttembergstraBe und der Aus-
fahrt der Obergeschosse zum Wannenrain.
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MaBgeblich dafiir ist der Bebauungsplan WirttembergstraBe/Klosteral-
lee im Planbereich 34 "Weil", dessen nord-dstliche Randzone durch
die Aufhebung der Wendeschleife und die Verlangerung der Unterbre-
chung der WirttembergstraBe mit der vorliegenden Planung geringfii-
gig gedndert wird. Um allzu kleinteilige Differenzierungen der Nut-
zungsarten zu vermeiden, wird die Zufahrt zum siidlich des geplanten
Parkhauses gelegenen eingeschrédnkten Gewerbegebiet in das dstlich
anschlieBende Mischgebiet einbezogen.

An die Nordostseite des Geltungsbereichs grenzen Bdschungen und
Verkehrsflidchen der B 10 und der PalmenwaldstraBe, die im weiter
giilltigen Teil des Bebauungsplans AnschluBstelle Weil ausgewiesen
sind. Da hier auch noch ein Teil des friiher geplanten Uberfiithrungs-
bauwerkes eingetragen ist und weitere Verdnderungen geplant sind,
wird fiir diesen Abschnitt in absehbarer Zeit ein besonderes Ande-
rungsverfahren durchgefihrt.

Art und MaBl der baulichen Nutzung

Die Flurstiicke Nr. 18469, 18 469/2 und 18 406/2 (Wirttembergstrafe
36 und 40 und WeilstraBe 227 und 229) mit den bestehenden Gebiuden
des Neckarcenters (Weil I, Weil II und das ehemalige "Dottling"-
Gebidude) sind, wie bisher, als Sondergebiet (S0 1) fiir grofBflachige
Einzelhandelsbetriebe (Einkaufszentren und Verbrauchermérkte) gemé&B
§ 11 Absatz 3 BaulNV0O festgesetzt. (Siehe Textteil Nr. 1.2}

Dabei wurden die bisher giiltigen Nutzungsziffern {(GRZ 0,7, BMZ 6,0}
nicht verandert, obwohl nach dem Ausbau der WeilstraBe das neu ge-
bildete Flurstiick Nr. 18469/2 (ca. 820 m?) in das Sondergebiet SO 1
einbezogen wurde. Die friher zum Mafll der baulichen Nutzung anre-
chenbare, fiir Gemeinschaftsstellplidtze ausgewiesene Restflache zwi-
schen dem Wannenrain und der Briickenrampe der friither geplanten
iberfiihrung zur PalmenwaldstraBe wird als Parkierungsflache S0 2
zwar erheblich vergréBert, kann aber nicht mehr als Baulandfliche
des Neckarcenters angerechnet werden {(Da die Parkierungsflédche nach
wie vor in stddtischem Besitz ist, gibt es keinen privaten Anspruch
auf bauliche Nutzung.).

Gem&aR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO vom 26.01.1990 sind die Stellplitze
mit ihren Zufahrten bei der Ermittlung der GRZ mitzurechnen. Des-
halb wird fiir den Anteil der versiegelten Fldchen eine GRZ von 0,8
festgesetzt.

Die zulassige Nutzung als Verkaufsflache wird auf 21 500 m?, davon
3 000 m?® Baumarkt, begrenzt.
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Auf diegse Weise s0ll eine wesentliche VergréBerung des Einzelhan-
delsgroBbetriebes Neckarcenter iiber den bisherigen Umfang des Ver-
kaufsfldchenbestandes hinaus vermieden werden.

Da im Bereich des Neckarcenters auf der gegeniiberliegenden Straflen-
seite bereits eine komplette Tankstelle mit Autowaschanlage vorhan-
den ist, besteht dafiir im Geltungsbereich des vorliegenden Planes
kein Bedarf.

Fir die Begrenzung des Sondergebietes fiir Einkaufszentren und Ver-
brauchermdrkte und fir die Beschrdnkung der Verkaufsfldchen sind im
einzelnen folgende Grinde maBgeblich, die auf der Basis einer
Markt- und Standortuntersuchung der GMA Ludwigsburg im Jahre 1987
festgestellt wurden:

der Standort ist stddtebaulich nicht integriert

~ die vorhandene Einzelhandelsnutzung erzielt ihren Umsatz iiberwie-
gend aus dem Verflechtungsbereich des Esslinger Enzelhandels
{iberodrtliche Versorgung)

- die Standertsituation erméglicht eine giinstige groBrdumige Er-—
reichbarkeit

-~ die Kunden sind nahezu ausschlieBlich motorisiert bzw. benutzen
offentliche Verkehrsmittel, so daB das Einkaufszentrum keine nen-—
nenswerte Nahversorgungsfunktion wahrnimmt

- die Bevdlkerungs— und Kaufkraftentwicklung in der Stadt Esslingen
a. N. und dem abgegrenzten Verflechtungsgebiet ist bis 1995 stag-
nierend bis riicklaufig, so daB der Esslinger Einzelhandel insge-
samt seine Marktposition nur iiber eine Intensivierung der
Marktanteile auch im ilbergemeindlichen Einzugsgebiet halten bhzw.
ausbauen kann

- der innerstiddtische Einzelhandel von Esslingen a. N. hat aufgrund
stddtebaulicher MafBnahmen {Sanierungsmafinahmen, Stellplatzproble-
matik, Grundstiicksverfiigbarkeil) stddtebaulich bedingte Wettbe-
werbsnachteile gegeniiber den nicht integrierten Standortlagen in
Esslingen

-~ eine Stabilisierung bzw. Intensivierung der Marktanteile des
Esslinger Einzelhandels als stddtebauliche EntwicklungsmaBnahme
zur Sicherung der innerstddtischen Funktionsvielfalt und zur Er-
haltung der zentralen Versorgungsfunktion bringt bei gleichzeiti-
gem Verkaufsfldchenausbau in den AuBenbereichen Standortvorteile
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fiir die nicht integrierten Standortlagen (Erreichbarkeit, Parkie-
rung), so daB nach Ansicht der GMA keine zusatzlichen Verkaufs-
flachen in innenstadtrelevanten Sortimenten des Esslinger Einzel-
handels in den AuBenbereichen genehmigt werden sollten.

Ferner ist damit zu rechnen, daB der nach der Marktuntersuchung bis
1995 prognostizierte Flidchenbedarf als Entwicklungsspielraum fiir
den Einzelhandel in Esslingen a. N. bereits in laufenden Projekten
in integrierten Lagen und im Innenstadtbereich weitgehend ausge-
schopft wird, sodafll weitere Verkaufsfldchen in nichtintegrierten
Lagen erhebliche Umverteilungseffekte auslosen konnen, die aus
stddtebaulichen, Gkonomischen und Skologischen Griinden unerwiinscht
sind und vor allem die Sanierungsbemiithungen in der Altstadt und die
Nahversorgung der Wohngebiete gefadhrden wiirden.

Als weiteres Argument fiir die Begrenzung des Sondergebietes und die
Beschrauonkung der Verkaufsfldchen ist die Verkehrsbelastung des
Stadtteils Weil zu nennen, sowie der dadurch notwendige Aushau der
AnschluBstelle Weil als zusdtzliche InfrastrukturmaBnahme, die zum
gegenwidrtigen Zeitpunkt jedoch zu verstadrkten Belastungen an ande-
ren Stellen fiithren wirde.

Als Rechtsgrundlage fiir die Verkaufsflidchenbeschrankung wird auf
die "Gemeinsame Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums und des
Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Technologie zu Ein-
kaufszentren, groBflachigen Einzelhandelshetrieben und sonstigen
grofBflachigen Handelsbetrieben"” vom 15. Januar 1988 verwiesen;

AZ.: 5-2120/420 (IM) und AZ.: II B325,/59 (WM) (GAB1l 1988 Nr. 7

S. 167, insbesondere: Nr. 4e, Festsetzungen im Bebauungsplan,

Satz 2, S. 172).

Offentliche Griinflachen

An das Neckarcenter grenzt im Siidosten unmittelbar ein bestehendes
Sportplatzgelande an, das mit zwei Rasenspielfeldern ausschlieflich
fiir den FuBballsport genutzt wird und sowohl im Flichennutzungsplan
als auch im Bebauungsplan AnschluBstelle Weil im Planbereich 34
"Weil" und 35 "Briithl"” als "Sportplatz" dargestellt bzw. ausgewiesen
ist.

Diese Rasenspielfldchen sollen sowohl aus dkologischen Griinden als
auch wegen der starken Nachfrage nach derartigen Einrichtungen als
solche erhalten bleiben und weiterhin einer Reihe von interessier-
ten Vereinen zur Verfigung stehen.
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Deshalb wird die Festsetzung Sportplatz im Flan ausdricklich durch
den Zusatz "Rasen" und die Darstellung der Spielfelder erganzt.
AuBerdem wird die Nutzung durch textliche Festsetzungen auf solche
Sportarten beschridnkt, die auf natiirlichem Rasen ausgeiibt werden
und es werden sowohl Sondersportarten wie Tennis und Eislauf als
auch die private und gewerbhliche Nutzung der Rasenspielfelder aus-
geschlossen. (Siehe Textteil 2.1 und 2.2}

Fiir das bestehende Vereinsheim mit Umkleiderdumen und Duschen wird
ein Baufenster fur eine zweckgebundene bauliche Anlage mit einer
Begrenzung der Grundflidche und der Hohenentwicklung dem Bestand
entsprechend festgesetzt.

Als Parkmoglichkeiten sind entlang der Wirttembergstrafle ca. 44 6f-
fentliche Parkpliatze festgesetzt, die unmittelbar an das Gelédnde
anschlieBen.

Auflerhalb der Ladendffnungszeiten konnen auch die vorhandenen
Stellpléatze des Neckarcenters in Anspruch genommen werden. Das gilt
vor allem fiir die Stellplatze auf der Flache zwischen Weilstrale
und Wannenrain, die in stadtischem Besitz ist.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsfldchen

Der Geltungsbereich ist iber die WeilstrafBle und die AnschluBstelle
Weil mit der B 10 und dem iiberortlichen Verkehrsnetz sowie mit den
Stadtteilen Briithl, Mettingen, Pliensauvorstadt, Zollberg und dem
innerstéddtischen Verkehrsnetz verbunden. Der Stadtteil Weil ist
iiber den Wannenrain, die &dstliche WirttembergstraBle und die Kénigs-
allee an die WeilstraBe angebunden. Eine schmale Unterfihrung fir
FuBgdnger und Radfahrer unter der B 10 verbindet auch den Wannen-
rain mit der PalmenwaldstraBe und dem Stadtteil Briihl.

Die Direktverbindung nach Stuttgart-Hedelfingen iiber die Amstetter
StraBe ist fiir den allgemeinen Verkehr unterbrochen und nur fir den
Bus-Verkehr offen. itiber die Hedelfinger Bricke sind jedoch die In-
dustriegebiete im Bereich des Stutigarter Hafens erreichbar. Of-
fentliche Nahverkehrsverbindungen bestehen aufier nach Hedelfingen,
ins Hafengebiet und zu Daimler-Benz auch iiber die Pliensauvorstadt
zum Busbahnhof, S~Bahnhaltepunkt und Bahnhof Esslingen am Neckar.
Vor dem Eingangsbereich des Neckarcenters an der WeilstraBe ist
deshalb eine Bushucht vorgesehen. Eine weitere Busbucht am Wannen-
rain ist als Abstell- und Warteplatz erforderlich.
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Die innere ErschlieBung der Parkierungsanlagen erfolgt in beiden
Richtungen iiber die WeilstraBe, den Wannenrain und die westliche
WirttembergstraBe. Auf dem gleichen Wege werden die siidlich an-
schlieBenden Gewerbefliachen und die Sstlich anschlieBenden Sport-
plidtze erschlossen. Durch Unterbrechung der Fahrbahn der Wirtlem-
bergstraBe siidlich der Sportplidtze soll der Ziel- und Quellverkehr
des Neckarcenters als EinzelhandelsgroBbetrieb die Wohngebiete des
Stadtteils Weil méglichst wenig beriihren. Problematisch ist dabei
der Knotenpunkt AnschluBstelle Weil. Vor allem in den Hauptver-
kehrszeiten und an den Wochenenden treten hier regelmidBiig Staus und
Uberlastungserscheinungen auf, die heute schon erhebliche Stérungen
des Verkehrsablaufes auf den anschlieBenden Straflen verursachen.
Bei einem weiteren Ansteigen des Verkehrsaufkommens werden sich
diese Schwierigkeiten noch weiter verstidrken und immer hdufiger zZum
viilligen Stillstand fithren. Das wirkt sich unter anderem auch sehr
nachteilig auf die Wohngqualitdt in den benachbarten Wohngebieten
aus.

ITn absehbarer Zeit ist jedoch nicht mit dem vollstédndigen Ausbau
der AnschluBstelle Weil zu rechnen, weil dadurch bis zum Ausbau der
Sidumfahrung Hedelfingen ein erheblicher Anteil des Durchgangsver-—
kehrs vom Neckartal auf die Filder und zur Autobahn auf diesen
Funkt gezogen wiirde, was alle Verbesserungen wieder aufheben und
auf den anschlieBlenden StraBien zusédtzliche Frobleme schaffen wirde.

Um jedoch die Riickwirkungen der Parkierungsprobleme auf die Er-
schlieBBungstraBen zu verringern und den Parksuchverkehr einschrin-
ken zu konnen, wurde die Verbesserung des Parkplatzangebotes durch
die Zulassung des geplanten Parkhauses siidlich der Wirttemberg-
straBe ermoglicht.

Ver— und Entsorgung

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Elektrizitdt ist im Geltungsbe-
reich durch die bestehenden Leitungen gesichert.

Eine 15-kV-Leitung der Neckarwerke fithrt an der Westseite des
Hauptgebdudes (Weil I} entlang und wird durch ein Leitungsrecht ge-
sichert. (Siehe Textteil 3.1)

Auch ein AnschluB an das Fernwdrmenetz der Neckarwerke widre ohne
grofere technische Probleme méglich.

Uber das stadtische Kanalnetz und den Hauptabwasserkanal ist der
Geltungsbereich mit dem Hauptklédrwerk in Stuttgart-Mihlhausen ver-
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bunden. Ein Abwasserkanal, fiir den ein Leitungsrecht westlich des
Gebaudes Weil T (WeilstraBe 229/WirttembergstraBe 40) feslgeselzt
ist, weitet sich als Regenriickhaltekanal auf @ 1,50 wm auf und
schlieBt unter der B 10 hindurch an den Hauptabwasserkanal an.
(Siehe Textteil Nr. 23.1)

Der verdolte Miihlbach wird iiber die StraBe Wannenrain und dann jen-
seits der B 10 direkt in das Unterwasser der ndchsten Staustufe des
Neckarkanals eingeleitet.

Anpflanzen von BHumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen

Fflanzgebote fiir hochstammige Einzelb&dume sind zur Belebung und Ge-
staltung des StraBlenrandes auf éffentlichen Verkehrsgrinflachen
vorgesehen. (Siehe Textteil Nr. 4.1}

AuBerdem sollen die bestehenden Gemeinschaftsstellplatze im Sonder-
gebiet 2 aus Okologischen und gestalterischen Griinden mit hochstdam-
migen groBkronigen, standortgerechtien Baumen durchgriint werden. Da-
bei s0ll mindestens ein Baum fir je 5 Stellplatze gepflanzt werden.
{Siehe Textteil Nr. 4.4)

Auch die groBflachigen Flachddcher der bestehenden oder neugeplan-
ten Gebdude sollen aus dkologischen Griinden bepflanzt und entspre-
chend gepflegt werden. {(Siehe Textteil Nr. 4.2}

Ebenso kann ein groBer Teil der geschlossenen Fassaden der beste-
henden oder neugeplanter Gebdude durch BegriinungsmaBnahmen belebt
und in seiner dkologischen und gestalterischen Wirkung wesentlich
verbessert werden. (Siehe Textteil Nr. 4.3)

Restflachen der bebauten Grundstiicke, die nicht durch bauliche oder
sonstige Nutzungen beansprucht werden, sollen ebenfalls begriint und
giartnerisch angelegt und gepflegt werden. {(Siehe Textteil Nr. 4.5)
Auf diese Weise kann das Erscheinungsbild der Gesamtanlage wesent-
lich ansprechender und freundlicher gestaltet werden.

Werbeanlagen

Um das Gesamtbild zu verbessern, soll das Anbringen von sorgfaltig
gestalteten Werbeanlagen auf den notwendigen Umfang beschrinkt wer-
den. (Siehe Textteil Nr. 5.1 und 5.2}
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Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Die besonderen Schutzbestimmungen der Rechtsverordnung des Landrat-
samtes Esslingen im Bereich des Wasserschutzgebietes fir die Grund-
wasserfassung "Weil" sind zu beachten. (Siehe Textteil Nr. 6.1)

Ortliche Bauvorschriften

An die Gestaltung von Neubauten und von Verédnderungen an bestehen-
den Baukorpern sowie an Einzelheiten der AuBenanlagen werden be-
stimmte Mindestanforderungen gestellt, die dazu beitragen sollen,
daBl sich die Geb#dude und die Gesamtanlage in die landschaftliche
Situation und die gebaute Umgebung zwanglos einfiigen und dafll im De-
tail grobe formale Fehler vermieden werden. (Siehe Textteil

Nr. 7.11 - 7.41)

Baugrunduntersuchungen

Da der Geltungsbereich frither teilweise fiir Abgrabungen und Auf-
schiittungen genutzt wurde, werden bei Neubauvorhaben ingenieurgeo-
logische Baugrunduntersuchungen empfohlen. Problematische Altabla-
gerungen sind im Geltungsbereich nicht bekannt, koénnen jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Entsprechenden Hinweisen sollte deshalb ge-
gebenenfalls sorgfdltig nachgegangen werden. {(Siehe Textteil

Nr. 9.1}

Bei Ausschachtungen sind historische Bodenfunde méglich, die melde-
pflichtig sind. (Siehe Textteil Nr. 9.2}

Kosten

Beim Bau der Weilstrafle sind Kosten von insgesamt etwa 1,5 Millio-
nen DM entstanden, die im einzelnen noch abgerechnet werden missen.

Ferner werden veranschlagt:
- fiir Grunderwerbskosten ca. DM 40.000, -~
- fir den Ausbau einer Busbucht ca. DM 60.060,--

fir den Riickbau der Wendeplatte

am nérdlichen Ende des Wannenrain,

die Anlage von 4 Parkplatzen

und von Verkehrsgriin mit 2 BiAumen ca. DM 40.000, -~
- fiir die Unterbrechung und

den Rickbau der WirttembergstraBe

sowie fiir den Ausbau des Gehweges

und die Anlage von Verkehrsgrin ca. DM 130.000,--

Summe ca. DM 270.000, -

/-
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