STADT ESSLLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungsamt Den 9. Juni 1994

Begrindung

zum Bebauungsplan Sulzgrieser StraBe/Zentrum Sulzgries
im Planbereich 21 ‘Sulzgries’
gemdfB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Verkauf des nicht mehr sanierungsfdhigen Gasthauses Hirsch bot
1991 zusammen mit zwei ebenfalls disponiblen Nachbargrundstiicken
die Chance, einem wichtigen Ziel des stddtebaulichen Rahmenplanes
RSKN ndherzukommen: Diese relativ abstrakte Planung aus dem Jahre
1975 sieht fir den Bereich beidseits der Sulzgrieser StraBe direkt
unterhalb der Einmiindung KelterstraRe die Ansiedlung einer zentra-
len Ladengruppe vor. Sie soll die &értliche Versorgungslage bzgl.
des tdglichen Bedarfs verbessern. Zusitzliches wichtiges Ziel fir
die stddtebauliche Planung ist die Schaffung eines Identifikations-
und Treffpunktes. AuBerdem soll fiir den Uberalterten Randbereich
nérdlich der Sulzgrieser StraBe eine bauliche Erneuerung angeregt
werden. Auf der Basis des alten, einfachen Bebauungsplanes, der
hier VI. Baustaffel: ldndliche Ortsteile festsetzt, war dies nicht
méglich.

Aus Zeitgrinden wird mit dem vorliegenden eng umgrenzten Bebauungs-
plan das Kernstiick eines groBeren Gesamtplanes vorgezogen.

Planerische Gestaltung

Die iUber einen stddtebaulichen Wettbewerb gefundene Konzeption fir
dieses neue "Zentrum Sulzgries” sieht in der topographisch schwie-
rigen Lage an der Hangkante und mit der StraBenrandbebauung, die
zugleich Ortsrand gegen das obere Geiselbachtal ist, folgende Kon-
zeption vor: Der StraBe wird - entsprechend der ausdriicklichen
Zielsetzung des Wettbewerbes - ein platzartiger Freiraum angefiigt,
der zusammen mit seiner Bebauung die Besonderheit des Bereiches er-
kennbar macht. Diese umfaBt einen Platz, der sich talseitig &ffnet
und die Fernsicht dber Krummenacker und Kirschenbuckel bis zum
Schurwald freigibt. Die Schaffung dieses Platzes erfordert und
rechtfertigt zugleich die hier vorgesehene Ausnahme eines maBvollen
Ausgreifens in den riickwdrtigen Freiraum, der ansonsten kiinftig
weiter offen gehalten werden soll. Zugleich ist das mit der Vor-
stellung Zentrum Sulzgries einhergehende Ziel eines gewissen
Schwerpunktes auch Begriindung fir die Betonung dieser Bebauung die
neben der Gebdudestellung auch in der abweichenden Dachform und der
talseitig etwas grdBeren Hoéhenentwicklung zum Ausdruck kommt.



Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht werden,
die unter der Platzfl&che vorgesehen ist und von der Ostseite er-
schlossen wird. Der Platz soll fir einige Marktstdnde und gelegent-
liche kleine Stadtteilfeste nutzbar sein. Uber eine Treppe wird er
an den FuBweg- und Wirtschaftsweg Flst. 7700 angebunden, der in das
Geiselbachtal fuhrt.

Das unterhalb bestehende und erst vor wenigen Jahren erweiterte
Einzelhaus stért die Gesamtanlage. Das Haus wird in seinem heutigen
AusmaB planerisch gesichert, da der mit einer planungsrechtlichen
Anulierung verbundene Planungsschaden nicht finanzierbar ist.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Zentrum Sulzgries soll, wie oben gesagt dazu beitragen, die
6rtliche Nahversorgung zu verbessern und zugleich einen Beitrag zur
Wohnungsversorgung leisten. In diesem Sinne ist fiir das ErdgeschoB
der neuen Bebauung die Einrichtung von L&den und Dienstleistungs-
einrichtungen vorgesehen, wdhrend im 1. OG Praxen, Biiros und Woh-
nungen entstehen sollen. Das 2. 0G und das Dachgeschof sollen aus-
schlieBlich Wohnungen aufnehmen. Aus der funktionalen Sonderstel-
lung dieses Projektes begriindet sich das relativ hohe MaB der Nut-
zung und eine Reduzierung der Abstandsfléchen entlang dem FuBR-~ und
Wirtschaftsweges Flst. Nr. 7700.

Verkehr

Die ErschlieBung durch den Fahrverkehr erfolgt iiber die Sulzgrieser
StraBe. Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage unter der
kiinftigen Platzanlage untergebracht. Die zZufahrt zur Tiefgarage er-
folgt von der Ostseite liber eine teilweise iiberdeckte Rampe. Die
bestehende Bushaltestelle soll um wenige Meter nach Westen verscho-
ben und aus Griinden der Verkehrsberuhigung kiinftig ohne Busbucht
angelegt werden. Fir FuBgdnger ist der Platz lber ein Gehrecht fir
die Allgemeinheit gesichert.

Freifl&chen

Prdgendes Element der Gesamtanlage ist eine vielfdltig nutzbare
Platzfléache, die im Endausbau zus&tzlich zu den bereits genannten
Aspekten auch eine hohe Aufenthaltsqualitdt erwarten 14Bt. Weitere
wichtige Freifl&dchen sind die Griinflachen des auf der Nord-Ost-
Seite angrenzenden Geiselbachtales. Hier soll der Bestand der Obst-
wiesen weiter ergédnzt und bis an das neue Zentrum herangefiihrt wer-
den.

Ver- und Entsorgung

Die Infrastruktur fir Wasser, Abwasser, Gas, Strom ist vorhanden.
Eine Trafostation ist fiur den 2. Bauabschnitt notwendig und wird in
der Tiefgarage dieses Bauabschnittes untergebracht.



Okologie, Umweltschutz, AusgleichsmaBnahmen

Das Planungsgebiet am Rande des oberen Geiselbachtales hat mit sei-
nen Obstwiesen und Gédrten trotz unterhalb teilweise abriegelnder
Bebauung eine wesentliche Bedeutung fiir die Frischluftversorgung
der Innenstadt und des Neckartales. Dieser Freiraum soll deshalb
langfristig von Bebauung und Versiegelung freigehalten werden.

Entsprechend dieser Zielsetzung wurde im Wettbewerb eine Konzeption
gefordert und prédmiert, die bezliglich der Uberbauung von Freifl&d-
chen behutsam agiert.

Nicht nur fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, sondern fir
den gesamten noch unbebauten Talraum zwischen BetzgerstraRe, Gei-
selbach und Sulzgrieser StraBe wurde vom Blro Fritz ein umfangrei-
cher Grinordnungsplan erarbeitet. Die flir das eigentliche Planungs-
gebiet vorgeschlagenen MaBnahmen (Dachbegriinung, Baumpflanzungen,
geplante Streucbstwiese, Fassadenbegriinung) wurden als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan lbernommen.

Durch den Neubau wird in Relation zum Bestand eine Fl&che von ca.
750 m® zusdtzlich versiegelt bzw. lberbaut. Die oben aufgefiihrten
MaBnahmen, insbesondere die Begrinung von ca. 1 100 m® Dachfléchen
werden im Sinne von § 8 a BNatSchG als Ausgleich fiir diesen Ein-
griff gewertet.

Fiir die Warmeversorgung der Anlage ist eine umweltfreundliche Be-
heizung mit Gas vorgesehen.

Die Belastung der kiinftigen Bebauung aus der bestehenden Situation
heraus erscheint relativ unproblematisch. Lediglich der Verkehr mit
derzeit ca. 6 900 t&glichen Fahrzeugbewegungen ist hier zu nennen.
Aus diesem Grund ist festgesetzt worden, daB bei der Bebauung be-
sondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen zu treffen
sind.

Altlasten

Als Ergebnis der Schadstofferkundung der Fa. Smoltczyk und Partner
GmbH vom 16.11.1993 wurde festgsetellt, daB auf dem Flst. Nr.
7571/1 der Boden mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet ist. Die
Fldche wird deshalb entsprechend gekennzeichnet. In Abstimmung mit
dem Amt filr Wasserwirtschaft und Bodenschutz und dem Staatlichen
Gesundheitsamt werden die folgenden MaBnahmen festgesetzt: Aushub,
Erdarbeiten und Entsorgung der Tanks sind gutachterlich zu i{iberwa-
chen. Beim Ausbau der Tanks muB durch einen anwesenden Gutachter
beurteilt werden, ob die Tanksohle ebenfalls verunreinigt ist und
weiterer Boden ausgekoffert werden muB. Die Sanierung hat nach den
Orientierungswerten des Umwelt-/Sozialministeriums vom 16.09.1993
zu erfolgen.



Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die zeichnerischen und textlichen sowie die planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen die Rea-
lisierung der erlduterten st&ddtebaulichen Konzeption und ihrer ge-
stalterischen Ausformung sicher.

Bodenordnende MafRnahmen

An der sldlichen Ecke des Planungsgebietes soll die Flédche der be-
stehenden Busbucht den entsprechenden Grundstiicken wieder zuge-
schlagen werden. Die Flurstiicke im Bereich der Neubebauung werden
auf privater Basis neu aufgeteilt.

Kosten

Far den Rickbau der Busbucht mit entsprechender Neuanlage des Geh-
weges sind Kosten in Hdéhe von DM 30 000,- zu erwarten.
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