STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungsamt Den 17. Juni 1994

Begrindung

zum Bebauungsplan Blumen-/NeckarstraBe
im Planbereich 02 ‘Innenstadt II’
gemdB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt das Quartier zwi-
schen NeckarstraBe, OlgastraBe, Heilbronner Strafe und BlumenstraBe
und war bereits Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens "Charlot-
tenplatz" aus den Jahren 1976/77.

Das Gebiet wurde von der Genehmigung ausgenommen, da die Festset-
zung eines kleinflichigen Gewerbegebietes zwischen "Allgemeinem
Wohngebiet" an der Heilbronner Strafe einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung entgegensteht.

Nachdem die dort ansédssige Firma ausgelagert werden soll, sollen
hier kiinftig nur noch Nutzungen zugelassen werden, die im "Besonde-
ren Wohngebiet" (WB) méglich sind.

Ein weiterer Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine
Anfrage der Johannes-Kirchengemeinde zur Erweiterung des Kindergar-
tens mit AuBenanlagen auf der Flidche des damals geplanten &6ffentli-
chen Spielplatzes. In der Umgebung des innerhalb des Wohnumfeldpro-
grammes liegenden Gebietes ist die Versorgung mit &6ffentlichen
Spielpléatzen ausreichend.

Geltendes Recht, Zusammenhdnge mit anderen Planungen

Im Fldchennutzungsplan fir den Nachbarschaftsverband Stuttgart, ge-
nehmigt durch ErlaB vom 03.04.1984 ist der Geltungsbereich als "Ge-
mischte Bauflédchen" dargestellt. Daraus ist der Bebauungsplan ent-
wickelt.

Im Geltungsbereich sind zur Zeit folgende Bebauungsplédne rechts-
kraftig:

Der Bebauungsplan Charlottenplatz im Planbereich 02 "Innenstadt II"
gen. d. Reg. Préas. Nordwilirttemberg vom 07.06.1977 Nr. 13-2210-02
Esslingen (Reg. Nr. 628).

Ortsbausatzung der Stadtgemeinde Esslingen gen. 4. Min. Erl. vom
06.05.1930 Nr. 1594 (Reg. Nr. 223).

Stadtbauplan 6stlicher Stadtteil gen. d. Min. Erl. v. 07.02.1896
Nr. 91 (Reg. Nr. 26).



Planerische Gestaltung

Im Bebauungsplan ist, abgesehen von dem zweigeschossigen Kindergar-
ten und Gemeindesaal im Innenbereich, entsprechend dem Baubestand
eine drei- bis fiinfgeschossige Blockrandbebauung festgesetzt.

Der Baubestand ist voll abgedeckt. Festsetzungen itber Trauf- und

Firsthdhen sind vorgesehen, um damit das Erscheinungsbild der Be-
bauung entlang der StraBenziige, mittel- und langfristig gesehen,

aufzuwerten und zu sichern.

Um die stadtrdumliche Gestaltung der StraBenziige zu erhalten, sind
zu deren Begrenzung an der BlumenstraBe, in den Bereichen Neckar-
straBe 78 - 82 und NeckarstraBe 88, in der Olga- und Heilbronner
StraBe Baulinien festgesetzt.

Den Belangen des Wohnumfeldes ist Rechnung getragen, indem die in
diesem Programm vorgesehenen StraBenumbauten so weit wie notwendig
in den Bebauungsplan mit aufgenommen sind.

Der ruhende Verkehr soll im gesamten Planungsbereich in Tiefgaragen
untergebracht werden, um die Wohnumfeldqualit&t zu erhéhen.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet, ausgenommen die Flédchen fiir Gemeinbedarf
(Kirche, Kindergarten) dient entsprechend dem Bestand und Bedarf
vorwiegend dem Wohnen.

Unter Berilicksichtigung dieser Eigenart, d. h. Erhalt und Fortent-
wicklung der Wohnnutzung, sind Anlagen fir zentrale Einrichtungen
der Verwaltung sowie Tankstellen und Vergniigungsstatten ausge-
schlossen.

Unter Berticksichtigung dieser Vorgaben ist das Plangebiet als "be-
sonderes Wohngebiet" WB festgesetzt. Im gesamten Geltungsbereich
gilt die spezielle Nutzungseinschrénkung der Textfestsetzung 1.2,
weil die angesprochenen gewerblichen Einrichtungen dieser Art und
die dazugehdérigen Werbeanlagen das Wohnumfeld beeintréchtigen wir-
den.

Die Ausweisung "Gemischte Baufldchen" (M) im rechtsgililtigen Fl&-
chennutzungsplan wird damit aufgrund der Festsetzung im rechtsgil-
tigen Bebauungsplan (III. Baustaffel, Mehrstockiges Wohngebiet) und
entsprechend der seit langem bestehenden Nutzung in Verbindung mit
den groB- und kleinrdumigen Entwicklungszielen fiir die Innenstadt
konkretisiert.

MaB der baulichen Nutzung

Da an mehreren Stellen, vor allem im Bereich der NeckarstraBe zwi-
schen den Kreuzungen Blumen- und Olgastrafe, BlumenstraBe 24 und
OlgastraBe 25 und 27 relativ hohe bauliche Nutzungen bei sehr ge-
ringen GrundstiicksgréBen auftreten, werden die Héchstwerte des § 17
Abs. 1 BauNVO von der vorhandenen Bebauung weit Uberschritten. Es
handelt sich hier um vier- bzw. flinfgeschossige Wohn- und Ge-
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schéaftsgebidude, die (an der NeckarstrafBe) als rdumliche Begrenzung
des Charlottenplatzes eine erhaltenswerte stéddtebauliche Einheit
bilden und in dieser Funktion auch in Zukunft nicht beeintréchtigt
bzw. gedndert werden sollen. Da an der Ecke "Neckar-/BlumenstraBe"
bzw. Neckar-/OlgastraBe jedoch keine Mdglichkeiten fir einen Aus-
gleich der baulichen Nutzung durch Verdnderung der Grundsticksgren-
zen bestehen und eine geschlossene Neubebauung der beiden Ecksitua-
tionen keinerlei Realisierungschancen hat, und zudem vor allem das
Eckgebdude NeckarstraBe 88 (Charlottenapotheke) wegen seiner mar-
kanten Gestaltung (Backsteinbau mit Fachwerkaufsatz und -Elementen,
sowie ein Eckerker) sowohl in seiner beherrschenden stadtr&umlichen
Wirkung wie auch als kulturgeschichtliches Einzelobjekt unbedingt
geschiitzt werden soll, ist die Uberschreitung der Hochstwerte der
Baunutzungsverordnung an diesen Stellen aus stéddtebaulichen Grinden
unvermeidlich. Im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO ist die Uberschrei-
tung aber auch gerechtfertigt, da die Bedlirfnisse des StraBenver-
kehrs in ausreichender Weise berilicksichtigt wurden und sonstige 6f-
fentliche Belange nicht entgegenstehen.

Das gilt auch fir die beiden Nachbarhduser des Eckgebdudes Neckar-
straBe 88, die die erwlinschte Wirkung bestdtigen und verstérken.
Deshalb wurde der Neubau NeckarstraBe 86 in der gleichen GréBenord-
nung gehalten und gegen das Eckhaus von der Einhaltung des seiner-
zeit vorgeschriebenen Grenzabstandes befreit. Dagegen muf zur Er-
haltung der Wohnqualit&it des Gebdudes OlgastraBe 27 die Einhaltung
des bestehenden Abstandes gesichert werden. Dies geschieht durch
die Festlegung der offenen Bauweise und sehr enger Baugrenzen.

Ahnliche Grundstiicksgrdéfen und die gleichen stéddtebaulichen Griinde
wie bel der Ecke Neckar-/OlgastraBe sind auch an der Ecke Ostseite
Blumen-/Neckarstrafe gegeben.

Der restliche vorhandene Baubestand wird durch das MaB der bauli-
chen Nutzung ohne Uberschreitung der Hochstgrenze abgedeckt.

Durch die Festsetzung der Geschofzahlen sowie der Trauf- und First-
héhen wird dem stadtgestalterischen Ziel, das Erscheinungsbild der
Bebauung entlang der StraBenziige mittel- und langfristig gesehen
aufzuwerten und zu sichern, Rechnung getragen.

Unmweltschutz

Die gesamte Baufliche des Besonderen Wohngebietes (WB) ist mit dem
Planzeichen "i" gekennzeichnet, weil bauliche Vorkehrungen gegen
Larmimmissionen vom StraBenverkehr erforderlich sind.

Da die Versorgung des Planungsgebietes mit Gas und elektrischer
Energie sichergestellt ist, gilt das Verwendungsverbot fir feste
Stoffe (Holz, Kohle und Kohleprodukte) zu Heiz- und Feuerungs-
zwecken und zum Zweck der Warmwasserbereitung bei allen Neubau- und
ErneuerungsmafBnahmen von Heizungsanlagen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes uneingeschréankt.

Mit diesem Verbot soll einer weiteren Verschlechterung der Luftqua-
1itdt im Innenstadtbereich vorgebeugt werden.



Flachen fur den Gemeinbedarf

Fir die bestehende Ost-Kirche = Johanneskirche mit Gemeindezentrum

sowie den bestehenden Kindergarten ist jeweils Fl&che fir Gemeinbe-
darf festgesetzt worden. Mit dem MaBR der baulichen Nutzung von GRZ

0,4 BMZ 5,0 bzw. GRZ 0,4 GFZ 1,1 sind Erweiterungsmdglichkeiten in-
nerhalb der festgesetzten Baugrenzen gegeben.

Unter dem westlichen Teil der Flédche fir Gemeinbedarf (Kindergar-
ten) ist eine Tiefgarage mit ca. 40 Stellpl&tzen vorgesehen, deren
ErschlieBung von der BlumenstraBe aus lber die bestehende Tiefgara-
genrampe zwischen den Gebduden 18 und 22 erfolgt.

Damit wird der prekdren Parkierungssituation im Planungsgebiet
weitgehendst entgegengewirkt.

Mit der Begriinung der nicht Uberbauten Teile der Tiefgarage bleibt
ein Freiraum im Innenbereich der Bebauung erhalten.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsfldchen

Die Neukonzipierung der NeckarstraBe, OlgastraBe und Heilbronner
StraBe innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes wurde in den Bebauungsplan ibernommen. Damit ist den Belangen
des Wohnumfeldprogrammes Rechnung getragen.

Der ruhende Verkehr soll im gesamten Planungsbereich in Tiefgaragen
untergebracht werden. Durch diese MaBnahme wird das Wohnumfeldpro-
gramm, das sich hauptsédchlich auf 6ffentliche Fldchen auswirkt, auf
den Privatflachen ergénzt.

Unter dem westlichen Teil der Fléche fur Gemeinbedarf (Kindergar-
ten) ist eine Tiefgarage mit ca. 40 Stellpl4tzen vorgesehen. Die
ErschlieBung erfolgt lber die schon bestehende Tiefgaragenrampe
2zwischen den Geb&duden BlumenstraBe 18 und 22.

Das Plangebiet selbst ist durch bestehende Wohnsammel- und Anlie-
gerstraBen erschlossen und in das Verkehrsnetz integriert.

Der Verbindungsweg Flst. 1114 ist als 6ffentliche Verkehrsfléche
mit dem Zusatz "Befahrbarer Wohnweg" festgesetzt. Er ist lediglich
fir Anlieger zul&ssig. Somit ist eine Verkehrsberuhigung gewdhrlei-
stet.

Der FuBweg zwischen den Gebduden BlumenstraBe 18 und 22 bildet mit
dem befahrbaren Wohnweg Flst. Nr. 1114 eine sinnvolle direkte FuB-
gédngerverbindung von Olga- und BlumenstraBe.

Das gesamte Planungsgebiet wird durch den 6ffentlichen Personennah-
verkehr erschlossen. Bushaltestellen befinden sich im Bereich des
Charlottenplatzes bzw. auf H6he der Johanneskirche.



Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit Strom, Wasser und Gas durch die entsprechen-
den Leltungssysteme versorgt. Die Entwédsserung erfolgt uber die Ka-
nalisation in das Kldrwerk Stuttgart-Mihlhausen.

Grinflachen

Zur Verbesserung des Wohnumfelds sowie aus stadtklimatischen und
6kologischen Grinden werden die folgenden Festsetzungen getroffen:
1. Pflanzbindung flir Einzelb&ume

2. Flachenhaftes Pflanzgebot flir Einzelbiume

3. Pflanzgebot fir Vorgéarten

4. Pflanzgebot fir Dachbegriinung

5. Pflanzgebot fiur Tiefgaragendecken

6. Pflanzgebot fir Fassadenbegriinung

Im Bereich der StraBenziige sind Bepflanzungen im Sinne des Wohnum-
feldprogramms festgesetzt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 8 a BNatSchG
kommt nicht zur Anwendung, da auf der Basis des Baustaffelplans von
1930 auch auf den bisher unbebauten Fl&chen Bauvorhaben méglich ge-
wesen wéren.

Ortliche Bauvorschriften

Um bei einer schrittweisen Verwirklichung der Planung in einzelnen
Teilen grobe Fehlentwicklungen zu vermeiden, werden fiir die &uBere
Gestaltung der Gebdude o6rtliche Bauvorschrlften festgesetzt, die
gewdhrleisten sollen, daB die geplante Neubebauung mit dem vorhan-
denen Bestand und mit der gegebenen stadtrdumlichen Situation eine
harmonische Verbindung eingeht.

Zugleich soll eine gestalterische Verbesserung des Stadtbildes und
der StraBenrdume angestrebt werden. Das ist nur méglich, wenn alle
Einzelbaukérper sorgfdltig geplant und mit der Umgebung abgestimmt
werden.

Bodenordnende MaRBnahmen

Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes sind keine &ffentlichen Boden-
ordnungsverfahren erforderlich.

Kosten

Flir die FuBwegverbindung:

StraBenbau ca. 15 000 DM

Grunderwerb ca. 40.000 DM

Die Anpflanzung von B&umen, die Anlage entsprechender Baumbeete und

geringfligige weitere Verdnderungen im 6ffentlichen StraBenraum wer-
dec\gber das Wohnumfeldprogramm finanziert.
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