STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungsamt Den 23. Juni 1993

Begrindung

zum Bebauungsplan Kehrer
im Planbereich 46 "Berkheim"
gemdB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund flur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart weist
am slUdlichen Ortsrand von Berkheim die Gewanne Strengendcker und
Kehrer als geplante Wohnbaufldche mit einer Gesamtgrdé8e von ca.

6,6 ha aus.

Unter Hinweis auf den "akuten Wohnungsmangel in Esslingen" wurde
Mitte 1989 aus den Reihen des Gemeinderates beantragt, fir den ca.
3,8 ha umfassenden Teilbereich Kehrer/Denkendorfer-Weg-Acker ein
Bebauungsplanverfahren einzuleiten. Damit verbunden war ein Angebot
der dortigen Grundstiickseigentiimer, lber den im Rahmen eines not-
wendigen Umlegungsverfahrens méglichen Fldchenbeitrag von 30 % hin-
aus vorab 20 % der Bruttofldche zu glinstigen Konditionen an die
Stadt zu verduBern. Dadurch k&me die Stadt zu relativ glinstigem
Bauland, auf dem z. B. sozialer Wohnungsbau mdglich wére.

Die gemeinderdtlichen Gremien beschlossen, das Angebot der Grund-
stlickseigentiimer anzunehmen und die planerischen Uberlegungen auf
die gesamte im Flachennutzungsplan dargestellte geplante Wohnbau-
flache auszudehnen.

Geltendes Recht, Zusammenhdnge mit anderen Planungen

Zur Erlangung eines stadtebaulichen Konzepts wurden drei Planungs-
buros mit der Ausarbeitung eines staddtebaulichen Vorentwurfs beauf-
tragt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes - Orts- und Siedlungsrand, Naht-
stelle zur freien Landschaft, Gemarkungsgrenze, Streuobstwiesenbe-
stand, ... - war auBerdem die Erstellung eines Griinordnungsplanes
erforderlich. Dieser hat die Aufgabe, den durch die geplante Bebau-
ung hervorgerufenen Eingriff in die Landschaft zu bewerten und er-
forderliche AusgleichsmaBnahmen aufzuzeigen. Er wurde vorab in Auf-
trag gegeben, um den planenden Biros ggfs. Vorgaben an die Hand ge-
ben zu kénnen. Die Verfasser des Grinordnungsplanes kamen im ersten
Schritt Ihrer Bearbeitung, der Landschaftsanalyse, zu dem Ergebnis,
daB aus 6kologischen und landschaftsplanerischen Gesichtspunkten
das Gewann Strengendcker nicht tberbaut werden sollte; dafiur wurden
Flidchen im Bereich Denkendorfer-Weg-Acker zur Bebauung vorgeschla-
gen.



Die im Gutachterverfahren eingereichten stéddtebaulichen Konzepte
entsprachen im wesentlichen den Empfehlungen der Landschaftsplaner:;
die Planung der Project GmbH kam auf den ersten Rang. Das Bebau-
ungsplan-Vorentwurfsverfahren wurde mit allen drei Architektenent-
wirfen durchgefiihrt, danach wurde vom Gemeinderat bestédtigt, daB
die weitere Planung auf der Grundlage des ersten Ranges durchge-
fuhrt werden sollte. Deshalb wurde die Project GmbH mit der Erar-
beitung eines detaillierten stddtebaulichen Entwurfs unter Berick-
sichtigung der Wunsche der Grundstiickseigentimer beauftragt. AuBer-
dem wurde zur Durchfihrung der Umlegungsverhandlungen und der Er-
schlieBungsplanung ein Ing.-Bliro eingeschaltet. Damit liegt nun ein
Bebauungsplan-Entwurf vor, in dem sowohl die Belange der Stadt- und
Landschaftsplanung als auch die Zuteilungswinsche der privaten
Grundstilickseigentimer aufeinander abgestimmt sind. Der Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes beschrénkt sich auf den Bereich der
Gewanne Kehrer und Am Reservoir; die Ausdehnung der Bauflédchen im
Gewann Denkendorfer-Weg-Acker wird aufgrund der im Vorverfahren
eingegangenen Bedenken und Anregungen nicht weiter verfogt, die
Frage der mdglichen Uberbauung der Strengendcker soll in einem spéa-
teren Bebauungsplanverfahren gekldrt werden.

Da der vorliegende Bebauungsplan die im Flichennutzungsplan ausge-
wiesene Wohnbaufldche am Sidrand des Kehrer um ca. 0,7 ha uber-
schreitet, wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Verfahren
zur Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefuhrt.

Im nérdlichen und 6stlichen Randbereich des Bebauungsplanes kommt
es zu Uberschneidungen mit &dlteren rechtsgiiltigen Bebauungsplénen
(Rain II (1966), Kugelbrettle (1971), Filder/HauffstraBe (1974)),
die dadurch in diesen Teilbereichen auBer Kraft gesetzt werden.

Planerische Gestaltung

Ein vordringliches Anliegen der Planung ist die harmonische Einbin-
dung der Bebauung in die Umgebung, wobei ein begrinter Ortsrand
entstehen und eine Verzahnung mit der freien Landschaft erreicht
werden soll. Deshalb werden sowohl am SUdrand der Baufléchen als
auch in das Gebietsinnere hinein umfangreiche Pflanzgebote festge-
setzt und bestehende Bepflanzungen soweit als moéglich erhalten.

Ein zentraler Grinzug in Verldngerung der RainstraBe gliedert den
Planbereich in zwei Baufelder, innerhalb derer die einzelnen Haus-
typen gemischt vorkommen. Insgesamt kénnen ca. 300 Wohneinheiten
erstellt werden (ca. 155 WE im Geschofbau, ca. 122 WE in Einzel-
und Doppelhdusern, ca. 23 WE in Reihenhdusern). Die GeschoBbauten
(bis 2zu vier Vollgeschossen) liegen im Westen in Verldngerung der
Hohenloher StraBe und im Osten an der KronenstraBe; sie sind mit
begriinten Pult- oder Flachddchern auszufihren. Um diese Bauk&rper
optisch zu reduzieren, wird die Baugrenze fir das oberste GeschoB
an der Hohenloher StrafBe ringsum, an der Kronenstrafe an zwei Sei-
ten um jeweils 2 m zurickgenommen.

Der bestehenden konventionellen Einzel- und Doppelhausbebauung an
der SchénbuchstraBe wird eine gleichartige Nutzung angegliedert,
ebenso wird der sldliche Ortsrand durch Einzel- oder Doppelhduser
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mit Sattelddchern gebildet.

Die Innenbereiche der Baufelder werden durch in Nord-Sid-Richtung
verlaufende StichstraBen erschlossen, denen sowohl Reihenh&user mit
Pult- oder Flachd&dchern als auch weitere Einzel- und Doppelhduser
mit Sattelddchern zugeordnet sind. Mit dieser gemischten Struktur
werden abwechslungsreiche stéddtebauliche Situationen geschaffen und
trotz hoher Baudichte zahlreiche begriinte Freifldchen gesichert,
die den Ubergang zur freien Landschaft darstellen und die hohe Qua-
lit4t des Wohnumfeldes bewirken sollen.

Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan ist das Stadtgebiet als Wohngebiet (W) dar-
gestellt. Aufgrund der vorhandenen Larmemmissionen (Flugverkehr,
Ostumgehung, ...) wird im Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Zum Schutz des Wohnens sind Schank- und Speisewirt-
schaften im Plangebiet unzulédssig, zumal im angrezenden Bereich
(Schénbuchstrafe 45) bereits eine Gaststédtte vorhanden ist.

Maf der baulichen Nutzung

Die nach BauNVO zuldssigen Hochstwerte werden nicht Uberschritten.
Allgemein sind die Festsetzungen so getroffen, daB die in der stad-
tebaulichen Konzeption vorgesehenen Gebdudetypen auf den jeweiligen
Baugrundsticken realisierbar sind. Dabei sind fir die insgesamt 5
verschiedenen Haustypen auch entsprechende Hochstwerte fur die
Trauf- und Gebdudehdhen festgelegt (WA, - WAs). Da die Grundfla-
chenzahlen zwischen 0,25 und 0,4 liegen, dirfte die nach BauNVO
vorgesehene Uberschreitungsméglichkeit von 50 % fir die nach § 19
Abs. 4 Nr. 1 - 3 mitzurechnenden Grundfldchen in zahlreichen F&dllen
nicht ausreichen. Deshalb wird festgesetzt, daB diese Uberschrei-
tungen 100 % betragen diirfen. Dies ist insbesondere deshalb ver-
tretbar, weil diese Anlagen lUberwiegend mit wasserdurchl&dssigen
Oberflédchen herzustellen sind.

Verwendungsverbot fir luftverunreinigende Stoffe

Die besondere Wohnqualitdt am Rande eines Kaltluftentstehungsgebie-
tes so0ll auch durch das Verbot der Verwendung von festen Stoffen
fir Heiz- und Feuerungszwecke sowie zur Warmwasserbereitung als
vorbeugender Schutz gegen die unmittelbare Luftverunreinigung ge-
widhrleistet werden. AuBerdem gilt es, im hochbelasteten Neckarraum
alle Mbéglichkeiten zu nutzen, die geeignet sind, weitere Schad-
stoffemissionen zu begrenzen oder ganz 2zu vermeiden.

Vorkehrungen zur Minderung von schédlichen Umwelteinwirkungen

Nach Angaben des Verkehrsministeriums Baden-Wurttemberg liegt das
Plangebiet im Bauschutzbereich des Flughafens Stuttgart. Der &Aqui-
valente Fluglidrm-Dauerschallpegel fiir den Tageszeitraum (6.00 bis
22.00 Uhr) liegt bezogen auf den bestehenden Flughafen bei 62 bis
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65 dB (A), bezogen auf den nach PlanfeststellungsbeschluB vom Sep-
tember 1987 gednderten Flughafen bei 61 bis 64 dB (A). Deshalb sind
bei der Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Flugldrm zu
treffen, die so beschaffen sein miissen, daB in den Aufenthaltsrdu-
men von Gebduden eine mind. 15 dB (A) betragende Larmwertminderung
gegeniuber dem gebietsbezogenen Planungsrichtpegel dauernd gewdhr-
leistet ist.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsflédchen

Da das Plangebiet an bestehende Bebauung anschlieft und dort den
Ortsrand neu bildet, wird die Neubebauung an das vorhandene Stra-
Bennetz angebunden. Der westliche Gebietsteil wird an die Hohenlo-
her Strafe angekniipft, wobei von dieser in Ost-West-Richtung ver-
laufenden Verldngerung zwei StichstraBen nach Siden abgehen. Im
6stlichen Gebietsteil liegen die Geschofbauten an der bestehenden
KronenstraBe, wdhrend die Bebauung im Inneren ebenfalls von zwei
sliidlich verlaufenden StichstraBen erschlossen wird, die in die
SchénbuchstraBe minden. Innerhalb des Plangebiets gibt es keine
neuen Querverbindungen fir den Fahrverkehr - lediglich Miill- und
Rettungsfahrzeuge dirfen die Verbindungswege zwischen den Wendebe-
reichen beniitzen -, so daB unnétiger Schleichverkehr oder gebiets-
fremder Verkehr vermieden wird. Die neuen StraBen werden als "Ver-
kehrsberuhigte Bereiche" festgesetzt, in denen der Nutzungsumfang
entsprechend § 42 Abs. 4 a StVO wie folgt reglementiert wird:

1. FuBgédnger dirfen die Strafe in ihrer ganzen Breite benutzen.
Kinderspiele sind lberall erlaubt.

2. Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugfihrer dirfen die FuBgidnger weder gefidhrden noch
behindern; wenn nétig miissen sie warten.

4. Die FuBgidnger dirfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

5. Das Parken ist auBerhalb der daflir gekennzeichneten Fl&chen
unzulédssig, ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder
Entladen.

Dieser StraBencharakter wird auch durch die unregelmdBige Form der
Verkehrsfléchen sowie die entsprechende Oberflichengestaltung her-
vorgehoben. Um fiir FuBgdnger und Radfahrer kurze, attraktive Weg-
verbindungen zu erreichen, werden die StichstraBen mit FuBf- und
Radwegen verknipft sowie im sldwestlichen Planbereich ein FuBweg
angelegt. Auch die Verlédngerung des Rainweges wird als FuB- und
Radweg festgesetzt; er verbindet den Ort mit dem AuBenbereich und
erschlieBt den Kinderspielplatz. Fir den ruhenden Verkehr sind im
Plangebiet 60 6ffentliche Parkplédtze ausgewiesen; dies entspricht
einem Verh&dltnis von ca. 5 Wohneinheiten pro Parkplatz.

Die Anbindung des Plangebietes an das Netz des &ffentlichen Nahver-
kehrs ist gewdhrleistet. Die FuBwegentfernungen zwischen dem Bauge-
biet und den ndchstgelegenen Haltestellen des 6ffentlichen Nahver-
kehrs, den Bushaltestellen "Gemeindezentrum" und "Vesperstiible",
betragen maximal 500 m, so daB zusidtzliche MaBnahmen nicht erfor-
derlich sind.



Ver- und Entsorgung

An der Kreuzung Schénbuchstrafe/Rainweg liegt ein Wasserhochbehdl-
ter der Stadtwerke Esslingen. Er ist im Plan als Versorgungsfliche
dargestellt, ebenso die benachbarte Trafostation der Neckarwerke.
Zur Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie sind zwei
weitere Transformatorenstandorte vorgesehen: Einer liegt an der Ho-
henloher StraBe, eine weitere Station kann ins Gebdude an der Ecke
Denkendorfer Strafe/KronenstraBe integriert werden.

Die Versorgung des Geltungsbereichs mit Wasser und Gas kann durch
Erweiterung der im Bestand vorhandenen Leitungsnetze gewdhrleistet
werden. Die entsprechenden Planungen sind in Bearbeitung, ebenso
wie die Planung des Kanalnetzes zur Abwasserbeseitigung. Allerdings
mussen zum AnschluB des Neubaugebiets noch im Berkheimer Bestand
einzelne Kandle erneuert bzw. vergréBert werden; diese Arbeiten
werden rechtzeitig durchgefiihrt.

Die Millabfuhr wird durch das Tiefbauamt der Stadt Esslingen anm

Neckar gewdhrleistet. Wertstoffcontainerstandorte sind an der Ho-
henloher Strafe und an der SchénbuchstraBe vorgesehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zwischen den beiden sidlichen an der KronenstraBe gelegenen Ge-
schoBbauten wird ein Gehrecht fiur die Allgemeinheit festgesetzt,
welches die fuBldufige Verbindung zwischen der KronenstraBe und der
StraBe D herstellt.

Verschiedene Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstréd-
ger sollen gewdhrleisten, daB die notwendigen Leitungen auch in den
Bereichen eingelegt und unterhalten werden kénnen, wo die 6ffentli-
chen Fl&chen nicht ausreichen. AuBerdem muB eine bestehende, das
westliche Plangebiet durchschneidende Gashochdruckleitung der TWS
verlegt werden; die neue Trasse wird voraussichtlich sidlich des
Flursticks 2214 verlaufen, weshalb dort vorsorglich ein Leitungs-
recht dargestellt wird.

Diese mit Leitungsrecht versehenen Flichen kénnen nur in beschrank-
ter Weise und im Einvernehmen mit den Ver- und Entsorgungstrigern
bebaut und genutzt werden. Dies gilt auch fir den siddstlichen
Planbereich, der mit einem Leitungsrecht zugunsten der Neckarwerke
AG belegt ist. Hier verl&duft eine 110-KV-Freileitung mit entspre-
chendem Schutzbereich.

Grinfldchen

Etwa in der Mitte des Plangebiets ist eine 6ffentliche Griinflidche
fir einen Kinderspielplatz festgesetzt. Dieser soll Kindern aller
Altersgruppen zur Verfligung stehen und verschiedene Spielbereiche
abdecken (z. B. Sandspiele, Gerétespiele, Kletterspiele). Dement-
sprechend kann die Ausstattung neben einem Sandkasten aus Geridten
wie Schaukel, Rutsche und Klettergeriist bestehen; eine Detailpla-
nung muB noch erfolgen.



Im Bereich der Verkehrsfldchen sind Pflanzbeete flir Baumpflanzungen
als Verkehrsgriinfldchen im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB dar-
gestellt.

Pflanzbindungen und Pflanzgebote fiur Einzelbdume, Hecken und Dach-
begrinungen, Versickerungsmulden

Wie eingangs ausgefiihrt, wurde fir das Planungsgebiet ein Grinord-
nungsplan in Auftrag gegeben, der u. a. die Aufgabe hat, den durch
die Bebauung verursachten Eingriff in die Landschaft und den Natur-
haushalt zu untersuchen und mégliche Ausgleichs- und MilderungsmafB-
nahmen aufzuzeigen. Der Grinordnungsplan macht nun verschiedene
Vorschldge fir grinplanerische Festsetzungen, die in Form von
Planzgeboten und Pflanzbindungen Eingang in den Bebauungsplan fin-
den.

So wird versucht, den vorhandenen Streuobstbestand nach Méglichkeit
zu erhalten (Pflanzbindungen fir Einzelbdume) und teilweise zu er-
gdnzen. Wo geschiitzte BAume entfernt werden miissen, ist Ersatz zu
schaffen. AuBerdem werden entlang der 6ffentlichen Verkehrsfl&chen
Pflanzgebote fir Einzelbdume festgesetzt. Der Ubergang des Bauge-
biets zur freien Landschaft soll durch Pflanzung von Beerenstrédu-
chern erreicht werden. AuRBerdem werden innerhalb des Baugebietes
flachenhafte Pflanzgebote flir Strducher und freiwachsende Hecken
festgesetzt, die die Bauflachen gliedern und 6kologisch aufwerten.
Artenliste fir die Einzelbdume, Strducher und Hecken sollen den
Bauherren die Auswahl erleichtern und eine ausgewogene, art- und
standortgerechte Zusammensetzung der Bepflanzungen gewdhrleisten.
Etwa die H&lfte der Gebdude ist mit Dachbegriinungen zu versehen;
damit sollen die klimatischen Auswirkungen der neuen Gebidude und
der zusédtzlichen versiegelten Fldchen gemildert werden. Das Regen-
wasser dieser Grinddcher soll nicht in die Kanalisation eingeleitet
werden sondern lUber die durch Planzeichen "V" dargestellten Ver-
sickerungsmulden in das Grundwasser gelangen und so den natilirlichen
Wasserkreislauf unterstiitzen.

Als weiterer Beitrag zur Minimierung der Versiegelungen wird fest-
gesetzt, daB die Zugdnge, Stellpléatze, Zufahrten und Stauridume vor
Garagen mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren sind und die
Oberflédchen von Tiefgaragen zu begrinen und ins Geldnde zu entwis-
sern sind.

Baugrunduntersuchungen, Altlasten

Um fir die Planung der ErschlieBungsmaBnahmen Aussagen iiber die Un-
tergrundbeschaffenheit zu erhalten, wurde ein geologisches Gutach-
ten auf der Basis mehrer Schurfgruben erstellt. Der Gutachter emp-
fiehlt wdhrend der Bebauung eine geologische Uberwachung.

Das Plangebiet wurde seither nur landwirtschaftlich genutzt. Es be-
steht kein Verdacht auf Altlasten.



Ortliche Bauvorschriften

Um bei der Verwirklichung der Planung grobe formale Fehlentwicklun-
gen auszuschlieBen und fur das Wohnumfeld einheitliche Vorgaben
durchzusetzen, werden fir die duBere Gestaltung der Gebdude und der
unbebauten Fldchen 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt, die ge-
wdhrleisten sollen, daB die geplante Neubebauung mit dem vorhande-
nen Bestand und der landschaftlichen Umgebung eine harmonische Ver-
bindung eingeht und die gestalterischen Vorstellungen des stadte-
baulichen Konzepts in den wesentlichen Punkten zum Tragen kommen.

MaBnahmen, die zu Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffen
sind

Die parallel zum Bebauungsplan eingeleitete Baulandumlegung muB
rechtskrdftig werden, damit die Stadt in den Besitz der 6ffentli-
chen Fldchen gelangt. Dann sind die ErschlieBungseinrichtungen
(StraBen, Wege, Leitungen, Kinderspielplatz, ...) herzustellen. Au-
Berdem ist zuvor die Gashochdruckleitung teilweise zu verlegen,
verschiedene Kandle im Bestand sind auszutauschen.

Da die notwendigen MaBnahmen alle bereits eingeleitet sind, kann

nach Rechtskraft des Bebauunsplanes mit einer zigigen Realisierung
gerechnet werden.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen werden auf
ca. 3,0 Mio DM geschdtzt, so daB der auf die Stadt zukommende An-
teil ca. 300 000,-- DM betrdgt. Hinzu kommen die Kosten fiir den
Kinderspielplatz und den Kindergarten, wofiir derzeit keine Kosten-
schatzung vorliegen.

Notwendige Mittel werden im Haushalt 1993 bereitgestellt. Die Er-

schliefungsbeitrdge der Grundstiickseigentimer sollen durch Ablése-
vereinbarungen erhoben werden.

Hochspannungsleitung

In der Offentlichkeit und der Fachwelt wird seit einiger Zeit dis-

kutiert, ob die von Hochspannungsfreileitungen ausgehenden elektro-
magnetischen Felder gesundheitsgefdhrdend sind und deshalb Wohnbe-

bauungen und Kinderspielpl&dtze in nédchster Ndhe von Hochspannungs-

freileitungen aus Vorsorgegriinden unterbleiben sollten.

Gesicherte Erkenntnisse hieriiber liegen nicht vor. Die internatio-

nale Strahlenschutzvereinigung (IRPA) empfiehlt aus Vorsorgegriinden
Grenzwerte von 5 kV/m fir das elektrische und 100 pT flir das magne-
tische Feld.



GemidB dem Priifbericht Nr. 1/93 vom 19.02.1993 des Instituts fur
Energieiibertragung und Hochspannungstechnik der Universitéat Stutt-
gart liegen die &értlich vorhandenen Felder weit unter diesen IRPA-
Grenzwerten, so daB nach heutigem Kenntnis- und Rechtsstand eine
Gesundheitsgefdhrdung ausgeschlossen werden kann.

Um jedoch allen Eventualitédten aus dem Weg zu gehen, wird ein Kin-

dergarten an der dafiir vorgesehenen Stelle nur gebaut, wenn die
110 kV-Leitung vorher verlegt wurde.

/t./i{, _ /4%b;¢2%?%252”/



	Seite1
	Seite2
	Seite3
	Seite4
	Seite5
	Seite6
	Seite7
	Seite8

