STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungsanmt Den 22. August 1994

Begruandung

zum Bebauungsplan Schiller-/OlgastraBe
im Planbereich 02 ‘Innenstadt II’
gemdhB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund filir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Hofbereich hinter den Gebduden SchillerstraBe 5 bis 13 und Ol-
gastraBe 3 bis 7 ist teilweise mit verschiedenen &dlteren Schuppen
und Hitten bebaut und wird in relativ ungeordneter Weise gewerblich
genutzt. Dabei ergeben sich immer wieder Stérungen und Beldstigun-
gen fir die umliegenden Wohnhduser, die andererseits durch den Ver-
kehrsldarm von der Ulmer StraBe und der stark befahrenen Bundesbahn-
strecke Stuttgart - Plochingen schon ganz erheblich belastet sind.

Seit lédngerer Zeit soll dieser Hofbereich ausgekernt und mit einer
Tiefgarage fiur die umgebenden Gebdude genutzt werden. Wegen der be-
stehenden Eigentumsverh&dltnisse war ein solches Projekt bisher
nicht realisierbar.

Der Eigentiimer der Hoffldche (Flst. 1062) schldgt nun den Bau eines
dreigeschossigen Wohnhauses mit Tiefgarage vor, um so die Sanierung
des Innenbereiches zu ermdglichen. Damit koénnte zugleich eine Auf-
wertung der bestehenden Wohngebdude erreicht werden, wenn das Neu-
bauprojekt im Hofbereich, aber auch moégliche Erneuerungen der Rand-
bebauung, so begrenzt werden, daB eine gegenseitige Beeintrachti-
gung vermieden wird.

Dieses Planungsziel macht im Geltungsbereich die Anderung einzelner
planungsrechtlicher Festsetzungen des bisher giiltigen Bebauungspla-
nes Schiller-/AlleenstraBe (neu Heilbronner StraBe) im Planbereich
02 "Innenstadt II" erforderlich.

Zugleich sollen die Veré&dnderungen, die mit der Durchfihrung des
Wohnumfeldprogrammes (WUP) auf den 6ffentlichen Verkehrsfladchen
realisiert wurden, in die Bauleitplanung libernommen werden.

Ferner werden nach § 9 Abs. 6 BauGB die Geb&dude gekennzeichnet, die
dem Denkmalschutz unterliegen (siehe Textteil Nr. 10.2) ebenso nach
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB die Flichen, deren Bdéden erheblich mit um-
weltgefdhrdenden Stoffen belastet sind (siehe Textteil Nr. 9.1) und
fir das bestehende Jugendstilemsemble wird nach § 172 BauGB eine
Erhaltungssatzung festgesetzt (siehe Textteil Nr. 12.1). Die gesam-
te Planung wird auBerdem den neuen Bestimmungen des geltenden Pla-
nungsrechtes angepaBt.



Geltendes Recht, andere Planungen, Art der baulichen Nutzung

Im Fldchennutzungsplan ist der Geltungsbereich teils als Gemeinbe~-
darfsfldche (Schillerschule) und im lUbrigen als Wohnbaufldche (Be-
stand) dargestellt. Im Norden und Osten wird er von gemischten
Bauflédchen umgeben und im Stden liegt die Ulmer StraBe mit der Bun-
desbahnstrecke und der Beginn der Wohnbebauung zwischen Ulmer- und
SchillerstraBe, die sich nach Westen verbreitert. Nérdlich davon
liegt die dreieckige Grinanlage vor der Schillerschule.

Der bislang giiltige Bebauungsplan Schiller-/AlleenstraBe (nun Heil-
bronner StraBe) im Planbereich 02 "Innenstadt II", der am
15.05.1975 rechtskrédftig wurde und im Westen noch die Grinanlage
vor der Schillerschule und die Sidseite der Heilbronner Strafe um-
faBt, setzt ebenfalls Gemeinbedarfsflache fir das Schulgeldnde und
ein allgemeines Wohngebiet (WA) fiir die restlichen Baufldchen fest.
Dabei sind die lberbaubaren Flachen so begrenzt, daB zwischen der
OlgastraBe und dem bestehenden Wohnheim und unter der Hofflache
hinter der Wohnbebauung zwischen Olga- und SchillerstraBe je eine
Tiefgarage in der nichtiuberbaubaren Baulandfliche festgesetzt wer-
den konnte, von denen jedoch bislang keine realisiert wurde.

Das MaB der baulichen Nutzung ist relativ knapp bemessen und liegt
auf dem Schulgrundstick bei GRZ 0,3, GFZ 1,0 und in den Wohnbaufl&-
chen bei GRZ 0,4 und GFZ 1,0 bis 1,1 (beim Wohnheim). Damit liegen
die geplanten Werte unter den gebauten, solange die bestehenden
Grundstiicksgrenzen maBgeblich sind.

Die Neuplanung, die auch die teilweise Uberbauung der Hoffl&chen
vorsieht, muB entsprechend hdhere Werte festsetzen, um die weitere
Verdichtung zu ermdglichen. AuBerdem wird das allgemeine Wohngebiet
(WA) in den Randzonen in ein besonderes Wohngebiet (WB) verwandelt,
in dem eine hdhere Dichte zulédssig ist.

Da in Zukunft die Wohnnutzung zwar lberwiegen und weiter entwickelt
werden soll, aber vor allem in der ErdgeschoBzone auch gewerbliche
Nutzung méglich sein soll, durfte das besondere Wohngebiet die
teilweise schon vorhandene und geplante Nutzungsart zutreffend cha-
rakterisieren und in dieser innerstddtischen Situation durchaus den
Zielen der stéddtebaulichen Planung entsprechen. Damit ist es in an-
gemessener Weise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Neubauvorhaben auf dem Flst. Nr. 1062 und das Gebaude Schiller-
straBe 5/2 im Blockinnenbereich sowie das ehemalige Frauenwohnheim,
Heilbronner StraBe 20, werden als allgemeines Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen, in dem neben uberwiegender Wohnnutzung nur noch einzelne
Riume fir freie Berufe (gem. § 13 BauNVO) zulédssig sein sollen, um
die Wohnqualitédt in dieser Situation nicht zu verschlechtern (siehe
Textfestsetzung Nr. 1.1).

Aus dem gleichen Grund sollen auf den genannten Grundstiicken auch
keine ebenerdigen Stellpl&tze und Garagen zulidssig sein (siehe
Textfestsetzung Nr. 1.2).

Auch die zulédssige Nutzung des besonderen Wohngebietes wird ent-
sprechend der vorhandenen und geplanten Nutzung genauer definiert.
So werden die gemd&B § 4 a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen
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Nutzungen nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes, welil sie die
angestrebten Planungsziele und den Wert der vorhandenen Bebauung
beeintrdchtigen wirden (siehe Textteil Nr. 1.3).

Aus dem gleichen Grunde und wegen der hier vorhandenen Grund- und
Hauptschule werden auch ganz spezielle gewerbliche Nutzungen und
Ladden mit einem speziellen Angebot (Sexshops) im besonderen Wohnge-
biet nicht zuldssig sein (siehe Textteil Nr. 1.4).

Die lUberwiegende Wohnnutzung soll auch in Zukunft erhalten bleiben
und durch Neubauten nicht wesentlich eingeschréankt werden (siehe
Textteil Nr. 1.5).

Nordlich der Heilbronner StraRe 1duft bis zur NeckarstraBe zwischen
Olga- und Blumenstrafe das Bebauungsplanverfahren Blumen-/Neckar-
straBe im Planbereich 02 "Innenstadt II", das neben kirchlichen Ge-
meinbedarfsflidchen ebenfalls lberwiegend besonderes Wohngebiet (WB)
als Art der baulichen Nutzung vorsieht.

Die Grinfldche westlich der Schillerschule wird mit der Fl&ache der
zurlickgebauten BlumenstraBe in das laufende Bebauungsplanverfahren
Neckar-/KatharinenstraBe (Ostlicher Teil) im Planbereich 02 "Innen-
stadt II" einbezogen, das ndérdlich der Heilbronner StraBe allgemei-
nes und besonderes Wohngebiet (WA und WB) vorsieht und im Norden
bis an die stdlichen Grundstiicksgrenzen der Randbebauung an der
Studseite der ObertorstraRe reicht.

Ostlich der OlgastraBe schlieBt an den Geltungsbereich der seit
1982 rechtskrédftige Bebauungsplan Heilbronner StraBe/OlgastraBe im
Planbereich 14 "Oberesslingen" an, der in seinem westlichen Teil
Mischgebiete und ein eingeschrénktes Gewerbegebiet, in seinem 6st-
lichen Teil nicht eingeschrankte Gewerbegebiete ausweist.

In dem westlich anschliefenden Wohngebiet zwischen Schiller- und
Ulmer StraBe gilt noch der (qualifizierte) Bebauungsplan Ulmer
StraBe (Anderung) aus dem Jahre 1963, der hier allgemeines Wohnge-
biet (WA) ausweist, das mit einem Baumstandort neben der bestehen-
den Verkehrsgrinfldche bis in den Geltungsbereich dieser Planung
hineinreicht (Festsetzung der Pflanzbindung).

Planerische Gestaltung, Bauweise, Gebdudeabstidnde, MaB der bauli-
chen Nutzung

Wesentlicher Gesichtspunkt fir die &uBere Gestaltung des Planungs-

gebietes ist die Erhaltung der bestehenden StraRenrandbebauung und

des StraBenbildes sowohl in der SchillerstraBe als auch in der Ol-

gastraBe. MaBgeblich daflir sind nicht zuletzt die als Kulturdenkma-
le geschiitzten Gebdude Schillerstrafe 9 und 11 sowie OlgastraBe 3.

Aber auch das Eckgebdude SchillerstraBe 13 und die HAuser Schiller-
straBe 5 und 7 bestimmen hier das Stadtbild, dessen Erhaltung durch
die Festsetzung einer Erhaltungssatzung gemdB § 172 BauGB gesichert
werden soll (siehe Textteil Nr. 12.1).

Diese typische Innenstadtbebauung aus den Jahren 1900 - 1910 ist
besonders gekennzeichnet durch hohe NutzungsmaBe auf kleinen Grund-
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stiicken und mit engen Gebdudeabstdnden. Dabei sind auch die Abstan-
de der Gebiude von den Grundsticksgrenzen sehr unterschiedlich und
meist auf einer Seite auf héchstens ca. 0,5 m, auf der anderen auf
2,0 bis 3,0 m beschridnkt. Damit sind die Begriffe "Grenzabsténde"
und "Abstandsfliche" nach § 6 der Landesbauordnung in diesem Fall
fir sinnvolle Festsetzungen, die den stddtebaulichen Belangen genl-
gen, nicht geeignet.

Es wird deshalb als abweichende Bauweise (a.) ein Mindestgebdudeab-
stand von 3,00 m festgesetzt, der von der bestehenden Bebauung fast
liberall eingehalten wird und ihrer Eigenart zutreffend entspricht
(siehe Textteil Nr. 3.1).

Das gilt auch fur Umbauten und Erneuerungen der StraBenrandbebau-
ung. Dagegen wird die geplante Neubebauung im Hofbereich durch

Baugrenzen so festgesetzt, daB die nach der LBO erforderlichen Ab-
standsflidchen gegeniliber den Grundstlicksgrenzen eingehalten werden.

Die Dichte der Wohnbebauung und die geringe GroBe der Grundsticks-
fliachen erfordert ein relativ hohes MaB der baulichen Nutzung, das
auch im besonderen Wohngebiet teilweise die Grenzwerte des § 17
Abs. 1 BauNVO Uberschreitet. Hier missen aus den gleichen stadte-
baulichen Grinden die Mb6glichkeiten der Absdtze 2 und 3 in Anspruch
genommen werden.

Da der Anteil der versiegelten Freiflédchen - auch durch die vorhan-
dene und die geplante Tiefgarage - ebenfalls relativ hoch ist,
macht die BauNVO vom 26.01.1990 dariberhinaus die Festsetzung er-
forderlich, daB die zul&dssige Grundfldchenzahl durch die Grundflé-
chen der im § 19 Abs. 4 bezeichneten Anlagen bis auf 0,8 erhdht
werden kann und daB im Einzelfall noch weitere Uberschreitungen zu-
gelassen werden kénnen (siehe Textteil Nr. 2.1).

Die bestehenden Geschofbauten mit Gebdudeldngen lUber 50 m, die
Schillerschule mit Schulhof, Tiefgaragenzufahrt, oberirdischen
Stellplitzen und den erneuerten AuBenanlagen und das Frauenwohnheim
der Baugenossenschaft mit seiner Gartenfldche und den erhaltenswer-
ten Biumen werden entsprechend ihrem heutigen Bestand abgedeckt und
als abweichende Bauweise (a.) festgesetzt. Dabei entfdllt die ge-
plante Tiefgarage vor dem Wohnheim. Stattdessen wurden durch die
MaBnahmen des Wohnumfeldprogrammes zahlreiche 6ffentliche Stell-
pldtze in den umgebenden StraBen geschaffen.

Ferner kénnten in schulfreien Zeiten die Stellpl&dtze der Schiller-
schule von Besuchern des Wohnheims mitbenutzt werden.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsflidchen, ruhender Verkehr

Der Geltungsbereich ist lUber das vorhandene StraBennetz (Schiller-
straBe, Heilbronner StraBe, OlgastraBe) erschlossen und Uber die
Ulmer StraBe mit dem gesamten 6rtlichen und uUberdrtlichen Verkehrs-
netz glinstig verbunden.

Dabei kann die SchillerstraBe als EinbahnstraBe mit der Zufahrt zu
der geplanten Tiefgarage nur von der Ulmer StraBe her angefahren
werden und zwar sowohl als Rechts- wie auch als Linksabbieger. Die
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Ausfahrt aus der SchillerstraBe ist nur lber den Schillerplatz még-
lich.

Die Zufahrt zur Tiefgarage unter dem Schulhof der Schillerschule
ist tGber die Heilbronner StraBe zu erreichen.

AuBerdem gibt es nach der Realisierung des Wohnumfeldprogrammes in
der Schiller-, Olga- und Heilbronner StraBe zahlreiche 6ffentliche
Parkpléatze.

Auf dem Grundstiick der Schillerschule sind auBerdem 16 ebenerdige
Stellplédtze angelegt worden, die in erster Linie fiir das Schulper-
sonal bestimmt sind.

Die nadchsten Bus-Haltestellen liegen am Schillerplatz und am Char-
lottenplatz und sind zu FuB in weniger als funf Minuten erreichbar.
Damit ist der Geltungsbereich uUber den 6ffentlichen Nahverkehr mit
den S-Bahn-Haltepunkten, dem Hauptbahnhof Stuttgart und dem Fern-
verkehr verbunden.

Verwendungsverbot fir luftverunreinigende Stoffe und Vorkehrungen
gegen schddliche Umwelteinwirkungen

Wegen seiner Lage im hochbelasteten Neckartal und inmitten der ver-
dichteten Innenstadtbebauung mit uberwiegender Wohnnutzung soll der
Geltungsbereich so weit wie méglich vor schédlichen Umwelteinwir-
kungen und vor luftverunreinigenden Stoffen geschiitzt werden.

Es wird deshalb ein Verbrennungsverbot flur feste Stoffe zu Heiz-
und Feuerungszwecken und zur Warmwasserbereitung festgesetzt, das
fiir alle neuen Anlagen und fiir alle Erneuerungen bestehender Anla-
gen dieser Art gilt (siehe Textteil Nr. 4.1).

Wegen der hohen Verkehrsldrmbelastung werden fiur den gesamten Gel-
tungsbereich bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen fest-
gesetzt, die bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauvorhaben zu
treffen sind (siehe Textteil Nr. 5.1).

Anpflanzen und Erhalten von Bdumen, Str&uchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Um die Wohnqualitét im Innern des Quartiers zu verbessern, wird die
Begrinung der nicht fir Verkehrsflachen (bzw. Schulhof) erforderli-
chen und nicht Uberbauten Flachen sowie der Uberdeckung der Tiefga-
rage festgesetzt. AuBer Rasen sollen auch einheimische Bdume und
Straucher angepflanzt und dauernd unterhalten werden (Textfestset-
zung Nr. 6.1 und 6.2).

Als Abschirmung des geplanten Neubaues gegen das Schulgeldnde und
zur Durchgrinung des Blockinnenbereiches werden auf dem Baugrund-
stlick neben der geplanten Tiefgarage drei neue Baumstandorte fest-
gesetzt (siehe Textteil Nr. 6.3).



Fiir diesen Neubau im Hofbereich ist auch ein flachgeneigtes Pult-
dach vorgesehen, das wie alle neuen flachen und flachgeneigten Da-
cher im Stadtgebiet in geeigneter Weise begriint werden soll (siehe
Textteil Nr. 6.4).

Fiir die vorhandenen Biume, vor allem auch fir diejenigen, die bei

der Realisierung des Wohnumfeldprogrammes gepflanzt wurden, wird
eine Pflanzbindung festgesetzt (siehe Textteil Nr. 7.1).

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Wasser Gas und Elektrizi-
tat ist tber die bestehenden Leitungsnetze in den umgebenden Wohn-
strafen gesichert.

Das gleiche gilt fur die Abwasserentsorgung.

Bei entsprechender Nachfrage kann der Geltungsbereich (insbesondere
die Schillerschule und die geplanten Neubauvorhaben) an die Fern-
heizleitung in der Heilbronner StraBe angeschlossen werden.

Die Fliachen fiir die Millentsorgung der Neubauprojekte miissen in den
Baugesuchen festgesetzt werden (siehe Textteil Nr. 13.4.2).

Baugrunduntersuchungen, Altlasten, Grundwasserabsenkungen, Boden-
funde, Kulturdenkmale

Vor einer Neubebauung werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen (Textteil Nr. 8.1).

Wegen des Verdachts auf Kontamination mit Altlasten wurden auf den
Grundstiicken SchillerstraBe 5/3 (Flst. Nr. 1062) und Olgastrafe 5
(Flst. Nr. 1401) bereits erste technische Erkundungen durchgefuihrt.
Dabei wurde festgestellt, daB die Bodenverunreinigungen auf dem
Flst. Nr. 1062 nicht groBrdumig sind, daB sie das Grundwasser nicht
gefahrden und daB die Schadstoffkonzentrationen im unauffélligen
Bereich liegen. Deshalb sind hier keine weiteren Untersuchungen
mehr erforderlich. Solange bei den Baumafnahmen kein neuer Verdacht
auftritt, kann das Aushubmaterial auf gewdhnliche Erd- und Bau-
schuttdeponien verbracht werden.

Auf dem bebauten Grundstiick OlgastraBe 5 (Flst. Nr. 1401) wurden
dagegen trotz Versiegelung flichenhafte Verunreinigungen mit CKW
und sehr hohen Schwermetallbelastungen festgestellt, deren vertika-
le und horizontale Ausdehnung noch nicht abgegrenzt werden konnte.
Deshalb kann eine Gefdhrdung des Schutzgutes Grundwasser nicht aus-
geschlossen werden und es sind weitere Untersuchungen, vor allem
eine Sondierung zur Erkundung der Grundwasserbeschaffenheit bis in
die gesidttigte Bodenzone erforderlich. Auch der Aushub miBte bei
BaumaBnahmen unter Aufsicht eines Gutachters teilweise als Sonder-
miill entsorgt werden. Deshalb muBte das Flst. Nr. 1401 auf dem vor
einigen Jahrzehnten ein Galvanik-Betrieb situiert war, als Fléache
gekennzeichnet werden, deren Boden erheblich mit umweltgefédhrdenden
Stoffen belastet ist. Zugleich wurde aber auf mindliche Anfrage von
der Unteren Wasserbehdrde entschieden, daB gegen die planungsrecht-
liche Ausweisung als Wohnbaufldche keine Einwendungen bestehen
(siehe Textteil Nr. 9.1).



Nach den Bestimmungen des Wasserrechts dirfen keine dauernden
Grundwasserabsenkungen vorgenommen werden. Voriibergehende Grundwas-—
serabsenkungen wdhrend der Bauzeit sind genehmigungspflichtig und
missen dem Landratsamt gemeldet werden (Textteil Nr. 10.1).

Bodenfunde, die mdéglicherweise aus wissenschaftlichen, kiinstleri-
schen, heimat- oder kulturgeschichtlichen Griinden erhaltenswert
sind, sollen gemdB § 20 Denkmalschutzgesetz unverziiglich einer
Denkmalschutzbehérde (Technisches Rathaus, Landratsamt) oder einer
stadtischen Dienststelle angezeigt werden (siehe Textteil Nr.
11.1).

Gebdude, die als Kulturdenkmale in der Denkmalliste aufgefuhrt
sind, werden im Bebauungsplan durch besondere Schraffur und mit D
gekennzelchnet Sie unterliegen den Bestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes und sind in ihrem Bestand zu erhalten (siehe Textteil Nr.
10.2). Erhaltenswerte Gebdude, die zum gleichen Ensemble gehoren
und nicht wesentlich verédndert werden sollen, werden durch eine Er-
haltungssatzung gem. § 172 BauGB gesichert (51ehe Textteil Nr.

12.1)

Ortliche Bauvorschriften

Um beim Ersatz einzelner Gebidude, die nicht unter Denkmalschutz
stehen, oder bei Verdnderungen im Detail grobe formale Fehlentwick-
lungen auszuschlieBen und um &uBere Verunstaltungen z. B. durch
Werbeanlagen abzuwenden und einheitliche Vorgaben fir die Gestal-
tung der unbebauten Flichen durchzusetzen, werden o6rtliche Bauvor-
schriften festgesetzt, die gewdhrleisten sollen, daf die wertvollen
Gestaltungsmerkmale der bestehenden Bebauung erhalten bleiben und
daB sich auch Neubauvorhaben zwanglos in diesen Rahmen einfligen
(siehe Textteil Nr. 13.1.1 bis 13.5.1).

Einzelne Befreiungen von diesen Festsetzungen sind nur méglich,
wenn die gestalterischen Ziele und die lUbrigen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes nicht verletzt werden.

Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist im 6ffentlichen Bereich
vor allem durch die MaBnahmen des Wohnumfeldprogrammes im wesentli-
chen abgeschlossen. Die geplanten NeubaumaBnahmen sind auf privaten
Grundstiicken vorgesehen.

Deshalb sind fiir BaumaBnahmen keine nennenswerten Haushaltsmittel
mehr erforderlich.
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