S5TADT ESSLINGEN AM NECKAR Den 9. Oktober 1992
Stadtplanungsamt

Begrindung

zum Bebauungsplan BachstraBe/Untere StraBe
im Planbereich 47 ’Zell’
gemdB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund flir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Stadtteil Zell soll, wie im st&dtebaulichen Rahmenplan von 1978
bereits als Zielvorstellung formuliert, im Bereich der HauptstraBe/
BachstraBe/Untere StraBe die bisher hier vorhandene Funktion als
Stadtteilmitte verfestigt und durch Neuschaffung von Wohn-, Ge-
schidfts- und Kommunikationsfldchen ein attraktives Stadtteilzentrum
geschaffen werden.

In diesem durch Gebdudeabbriiche und teilweise erneuerungsbedirftige
Bausubstanz weitgehend ungeordneten Bereich bietet sich die Chance
flir eine weitere Erneuerung entsprechend den Festsetzungen des vor-
liegenden Bebauungsplanes.

Schwerpunkt soll dabei neben der Aufwertung der BachstraBe die Auf-
weitung der Untere StraRBe zu einem Platz werden, der die Attrakti-
vitdt des Stadtteilzentrums weiter steigern soll.

Dem Ladengeschédft BachstraBe 6 soll dabei die Erweiterung der Ver-
kaufsfldche erméglicht werden, da es filir die Versorgung des Stadt-
teils von Bedeutung ist.

Neben der Weiterentwicklung eines "Verkehrsberuhigten Bereichs® und
eines "FuBgdngerbereichs" soll die Zu- und Ausfahrt zu der bereits
vorhandenen Tiefgarage im Bereich des Gebdudes Bachstrafe 6 und de-
ren moglicher Erweiterung neu festgesetzt werden. Der bisher gel-
tende Bebauungsplan sah diese Zu- und Ausfahrt im Bereich des Ge-
bdudes HauptstraRBe 109 aus der HauptstrafRe vor.

Da dieses Flurstick Ulberbaut und dort eine Zu- und Ausfahrt nicht
mehr mdglich ist, setzt der Bebauungsplan diese nunmehr als Ersatz
in der BachstraBe im Bereich des Gebdudes BachstraBe 10 fest.

(Die bestehende Tiefgarage unter dem Gebdude BachstraBe 6 wird zur
Zeit Uber eine Zu~/Ausfahrtsspur aus der Untere StraBe 6stlich des
Gebaudes BachstraBe 4 angefahren, die nur in stets widerruflicher
Weise genehmigt ist.)

Da die geplanten Bauabschnitte II und III als Ergdnzung zum Gebdude
BachstraBe 6 (I. Bauabschnitt) von dessen Eigentimer in der ur-

springlich vorgesehenen Form nicht mehr erstellt werden sollen und,
wie oben erwdhnt, die geplante Zu- und Ausfahrt aus der HauptstraRe
zu der urspringlich geplanten Tiefgarage fiir diese Bauabschnitte I,
IT und IITI mit einem Gebdude auf dem Flurstick Nr. 34, d. h. jetzt
Gebdude HauptstraBe 109 Uberbaut wurde und daher neu festgesetzt
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werden muB, ist die Uberarbeitung bzw. Aufstellung eines Bebauungs-
planes notwendig.

Geltendes Recht, andere Planungen

Der derzeit rechtskraftige und kiinftige Bebauungsplan fuBt auf ei-
ner Rahmenplanung flir die Ortsmitte Zell aus dem Jahr 1978.

Der FNP des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart aus dem Jahr 1984
stellt den Bereich teilweise als Wohnbaufliche teilweise als ge-
mischte Baufldche dar.

Der rechtskrédftige Bebauungsplan Haupt-/BachstraBe aus dem Jahr
1983 wurde in seinem westlichen Teil bereits 1987 ge&ndert.

Er setzt sldlich der HauptstraBe Mischgebiet fest. An dem schon
hier festgesetzten Platz an der Untere StraBe ist besonderes Wohn-
gebiet festgesetzt, an der WilhelmstraBe allgemeines Wohngebiet.

Ein stadtebauliches Konzept vom 10.10.1990 gibt die weiteren Ent-
wicklungsstufen fir die kinftige Erneuerung der Ortsmitte Zell vor.
Es ist die Weiterentwicklung der o. g. Rahmenplanung und des
rechtskrédftigen Bebauunsplanes.

Das Backhaus an der WilhelmstraBe ist ein eingetragenes Kulturdenk-
mal.

Planerische Gestaltung

Allgemeines Ziel der Erneuerung der Ortsmitte soll ein Ausgleich
der offentlichen und prlvaten Belange in der Weise sein, daB zu-
gleich mit der Schaffung einer attraktiven und verkehrsberuhigten
Ortsmitte, die alle wichtigen 6ffentlichen und privaten zentralen
Dienstleistungseinrichtungen aufnehmen kann, den Eigentimern und
Bewohnern der veralteten vorhandenen Gebdude die Méglichkeit zu ei-
ner wesentlichen Verbesserung ihrer Wohn- und Geschiftslage erdff-~
net wird.

Stadtebauliches Ziel bleibt es im Bereich Untere StraBe einen
"Platz" als Kommunikationsfl&dche zu schaffen und die Untere StraBe
fahrverkehrstechnisch von der Bachstrafe abzukoppeln. Das 6stliche
Ende der Untere StraBe wurde aus diesem Grunde - entsprechend dem
derzeit geltenden Bebauungsplan - bereits mit der HauptstraBe ver-
bunden und auf diese Weise die ErschlieBung der Anlieger gesichert.

Die westliche Platzbegrenzung durch die Gebdude BachstraBe 2 und 4
kann vorlaufig erhalten bleiben. Langfristig sollen sie jedoch zu-
gunsten neuer attraktiver Gebdude mit Ladenzonen und Dienstlei-
stungseinrichtungen in den Erdgeschossen und Wohnungen in den Ober-
geschossen ersetzt werden. Im Zuge dieser Erneuerungen werden die
Blickbeziehungen zwischen dem Bereich BachstraBe und dem "Platz"
weiterentwickelt werden, d. h. diese beiden Stadtrdume werden mit-
einander verbunden, um auf diese Weise die Stadtteilmitte als Zen-
trum weiter aufzuwerten und ihre Anziehungskraft zu steigern.



Die ndérdliche Platzbegrenzung soll durch eine weitgehend geschlos-
sene Bebauung geschaffen werden. Die ErdgeschoBzonen sollen, wea
deren Nullebenen anbetrifft, hbhenmdBig auf den "Platz" ausgerich-
tet und von dort erschlossen werden, um die Belebung dieses Platzes
zu férdern. NutzungsmdRBig sollen auch hier in den Erdgeschossen vor
allem Laden und Dienstleistungsbetriebe untergebracht werden. Das
stadtische Gebdude BachstraBe 3 soll, um die erwinschte Platzbebau-
ung méglich zu machen, abgebrochen werden.

Die Ostseite des "Platzes" ermdglicht in der festgesetzten Form die
Anfahrbarkeit des "Platzes™ und die Anlieferungen.

Die Stidseite des Platzes wird begrenzt durch das in den Jahren
1989/90 erstellte Gebdude HauptstraBe 109, das baulich bereits auf
die kiinftige Platzgestaltung ausgerichtet ist. Das Gebdude Haupt-
strafe 105 kann sich noch weiter auf den "Platz" zuentwickeln. Des-
halb soll auch das stddtische Gebdude Untere StraBe 2 abgebrochen
werden. Ein Cafe am "Platz" oder eine &hnliche Einrichtung sind
hier Ziel der Planung um das Verweilen in der Ortsmitte attraktiv
zu machen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baulinien sollen die gewlinschte
Ausformung des "Platzes" sichern.

Um die bauliche Ausformung der Ecke Haupt-/BachstraBe zu erhalten,
soll das Gebdude HauptstraBe 105 zudem nach Westen erweitert wer-
den. Auch hier soll die Festsetzung einer Baulinie an der Bachstra-
Be diesem stddtebaulichen Ziel dienen.

Auf Wunsch des Eigentlimers des Gebdudes BachstraBe 6 und der ndérd-
lich anschlieBenden Fléchen soll das dortige Ladengeschaft um ca.
300 - 350 m® erweitert werden kénnen. Der Bebauungsplan tréagt die-
ser Erweiterung auf der Nordseite des Ladengeschidfts Rechnung.

Der Eigentiimer des Gebdudes BachstraBe 6 ist auch Eigentimer der
Gebdude BachstraBe 8 und 10. Er kann daher auch die ErschlieBung
der bestehenden Tiefgarage unter dem Gebidude BachstraBe 6 und deren
kinftigen Erweiterung nach Norden aus der BachstraBe eigentums-
rechtlich ohne Schwierigkeiten verwirklichen, zumal auch die Gebdu-
de BachstraBe 8 und 10 durch Neubauten ersetzt werden sollen.
Letzteres gilt ebenfalls fir das Gebdude BachstraBe 12, das sich je
zur Halfte im stddtischen bzw. privatem Eigentum befindet.

Art der baulichen Nutzung

Der Zentrumsbereich wird als besonderes Wohngebiet (WB) festge-
setzt, um die vorhandene Wohnnutzung zu erhalten und zu férdern. Da
der Anteil an gewerblich genutzten Fldchen entsprechend der GréBe
und Funktion des Stadtteils Zell auch in Zukunft relativ gering
sein wird, sollen sich diese auf méglichst viele Gebdude des Zen-
trums verteilen. Deshalb sollen besonders in den mit WB bezeichne-
ten Bereichen in den Erdgeschossen vorwiegend nur L&den und Gewer-
bebetriebe die, wie oben bereits erwdhnt, zur Belebung beitragen,
angestrebt werden.



Der Bereich entlang der HauptstraBe wird als Mischgebiet (MI) fest-
gesetzt, da hier die teilweise vorhandene gewerbliche Nutzung er-
halten bleiben soll.

Im Norden und Osten schlieBen sich allgemeine Wohngebiete an den
Zentrumsbereich an, die dem Charakter des Stadtteils Zell entspre-
chen.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der Gliederung nach Nutzungsarten wurde auch das MaB
der baulichen Nutzung differenziert festgesetzt. Im besonderen
Wohngebiet (WB) und im Mischgebiet (MI) siidlich der HauptstraBe
wird die in der BauNVO § 17 Abs. 10 genannte Hdchstgrenze fiir das
MaB der baulichen Nutzung in einigen F&llen ilberschritten, da dort
eine Verdichtung st&dtebaulich erwiinscht ist. Dies kann vertreten
werden, da im ndheren Umkreis eine lockere Bebauung vorherrscht und
ausreichend Freifl&dchen vorhanden sind.

Offentliche Belange stehen der Festsetzung nicht entgegen. Der Be-
standsschutz der bisherigen Ausnutzung ist gewidhrleistet, wobei die
Erhéhungsméglichkeiten nach § 21 a BauNVO 2zu beriicksichtigen sind.
Zu den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) wird dem Bestand
Rechnung getragen und maBvolle Erweiterungen ermdéglicht.

VerkehrserschlieBung

Fahrverkehr:

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber die Haupt- und Bach-
straBe, sowie liber die "Verkehrsberuhigten Bereiche" Untere StraRe
und WilhelmstraBe; dies gilt auch fir die Anlieferungen.

Verkehrsberuhigte Bereiche:

Die "Verkehrsberuhigten Bereiche" wurden festgesetzt, um dem Be-
diirfnis nach ruhigem Wohnen und um den Bediirfnissen der FuBgdnger
Rechnung zu tragen bzw. um die Attraktivitdt der Ortsmitte fiir den
FuBgénger zu erhodhen.

Ruhender Verkehr:

Um im verdichtetem Zentrum die verbleibenden nicht iliberbaubaren
Flachen als Freifldchen zu erhalten und um dem ruhenden Verkehr
trotzdem Rechnung tragen zu kénnen, wird flir diesen verdichteten
Zentrumsbereich eine Tiefgarage festgesetzt.

Die Zu- und Ausfahrt ist nur an der dafiir festgesetzten Stelle an
der BachstraBe erlaubt, d. h. im Bereich des Eigentiimers der Gebau-
de BachstraBe 6, 8 und 10. Flr die Teile der Tiefgarage, die nicht
im Bereich des Elgentumers BachstraBe 6, 8 und 10 liegen ist die
Zu- und Ausfahrt idber ein entsprechendes Fahrrecht zu sichern.
Nicht an diese Zu- und Ausfahrt angeschlossen ist die Tiefgarage
des Gebdudes HauptstraBe 109 die eine direkte Zu-/Ausfahrtsspur zur
HauptstraBe hat.

Die Tiefgarage ist verh&ltnismdBig groB ausgelegt, da aus Platz-
grinden auf der Nullebene nur wenige Parkpldtze fiir Besucher vorge-
sehen werden kénnen. Sie sind auf die BachstraRBe, die Untere StraBe
und die WilhelmstraBe verteilt.



FuBgéanger:

Neben den o. g. "Verkehrsberuhigten Bereichen" sind fir den FuBgin-
ger entlang der Haupt- und BachstraBe Gehwege vorgesehen. Ein wei-
terer FuBweg verbindet die Wilhelm- mit der Untere StraBe, um die
Wege fir die FuBgdnger méglichst kurz zu halten und Fahrverkehr zu
vermeiden. Der westliche Teil des "Platzes" ist auBerdem als "FuB-
gangerbereich" festgesetzt; da er dem FuBgdnger auch zum Verweilen
dienen soll.

Radverkehr:

Der Radfahrer kann die Ortsmitte Zell in der Tallidngsrichtungen so-
wohl auf der HauptstraBe als auch liber die WilhelmstraBe erreichen;
allerdings ist auf der HauptstraBe kein gesonderter Radweg vorgese-—
hen, da davon ausgegangen wird, daf der Radfahrer in Tallangsrich-
tung Uberwiegend die WllhelmstraBe (Verkehrsberuhigter Bereich) be-
nutzen wird.

In der Querrichtung zum Tal, d. h. in der BachstraBe, sind eben-
falls keine gesonderten Radwege vorgesehen, da keine Fliche dafir
zur Verfigung steht und davon ausgegangen werden kann, daB sich der
Fahrverkehr hier langsam bewegt.

Umweltschutz

Aufgrund der vorliegenden 6kologischen Gutachten (Leser/Kreeb) wur-
de fir das gesamte Plaungsgebiet ein Verwendungsverbot fiir luftver-
unreinigende Stoffe festgesetzt. Feste Stoffe dirfen zu Heiz- und
Feuerungszwecke und zum Zwecke der Warmwasserbereitung nicht ver-
brannt werden.

Der Ortskern von Zell wird durch das starke Verkehrsaufkommen auf
der HauptstraBe (L 1192), durch den Schienenverkehr der Deutschen
Bundesbahn (Hauptstrecke und S-Bahn) und die Untere StraRe durch
den Anlieferverkehr durch starke Lirmimmissionen belastet. Der
dquivalente Dauerschallpegel nach Vornorm DIN 18005 liegt in den
mit "i" gekennzeichneten Gebieten des Bebauungsplanes iiber dem Pla-
nungsrlchtpegel Dort sind bauliche MaBnahmen gegen Verkehrsimmis-
sionen erforderlich.

Da die Uberbauung des Plangebiets sehr hoch ist und dem Kleinklima
trotzdem Rechnung getragen werden soll, sind Flachddcher und Tief-
garagen zu begriinen.

Pflanzgebot und Pflanzbindungen

Zur Belebung des StraBenraumes und als 6kologische AusgleichsmaB-
nahme werden entlang der Verkehrsfldchen zahlreiche Pflanzgebote
fir Einzelbdume festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser, Gas und Elektrizi-
td&t ist durch bestehende Anschliisse und Leltungssysteme gesichert.
Die Eptwisserung erfolgt lber das Kldrwerk Zell.



Ortliche Bauvorschriften

Um den teilweise noch doérflichen Charakter der Ortsmitte zu erhal-
ten und Fehlentwicklungen zu vermeiden, werden fir die &duBere Ge-
staltung der Gebdude und der unbebauten Grundsticksfldchen o6rtliche
Bauvorschriften festgesetzt, die gewdhrleisten sollen, daB sich die
geplante Neubebauung und bauliche Erweiterungen harmonisch in das
bestehende Ortsbild einfiigen.

Bodenordnung

Die Neuordnung der Grundstiicke soll der Privatinitiative iliberlassen
bleiben. Die von der Stadt zum Zwecke der Erneuerung der Ortsmitte
erworbenen Gebdude BachstraBe 2, 3 und 12 (zur Halfte) sollen zu
gegebener Zeit im Zuge der Erneuerung verdubBert werden.

Kosten

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes entstehen Kosten von ca.
800 000 DM fiir den Ausbau der Untere StraBe, des "Platzes", der
verkehrsberuhigten Bereiche, des FuBwegs, der Parkpldtze und die
Bepflanzungen.

Die Erneuerung der Gebdude BachstraBe 2 und 4 kann der Privatini-
tiative iiberlassen bleiben.

Bevor die Gebdude Untere StraBe 2 und 3 durch die Stadt verduBert
werden kdénnen ist eine Umsetzung der Bewohner notwendig; die Kosten
dafir sind in den o. g. Kosten nicht enthalten.
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