STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungsamt Den 31. Januar 1997

Begrindung

zum Bebauungsplan Neckar-/KatharinenstraBe (Ostl. Teil)
im Planbereich 02 ‘Innenstadt II‘
gemdB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich zum einen
auf die Baufldchen des Quartiers Katharinen-, Neckar-, Blumen- und
Heilbronner StraBe und den angrenzenden Baustreifen an der Nordsei-
te der NeckarstraBe, zum anderen auf den Schillerpark und die be-
nachbarten Verkehrsflé&chen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die derzeit giuiltigen planungs-
rechtlichen Vorgaben so zu modifizieren, daB die teilweise unterge-
nutzten Fladchen sinnvoll bebaut werden kénnen, Bauliucken unter Be-
achtung des vorgegebenen MaBstabes geschlossen werden kénnen und
der Innenbereich des Quartiers schrittweise einer héherwertigen
Wohnnutzung zugefuhrt werden kann.

Dazu ist es erforderlich, insbesondere die Uberbaubaren Grund-
sticksfldchen und das MaB der baulichen Nutzung differenzierter zu
bestimmen, als dies das bisher gultige Planungsrecht vorsieht.

Gleichzeitig werden die heutigen Anforderungen an BegriinungsmaBnah-
men, Umweltschutz, zuldssige Nutzungsarten und notwendige Gestal-
tungsvorschriften in die Planfestsetzungen aufgenommen.

Die im Rahmen des Wohnumfeldprogrammes durchgefiihrten Umbau- und
Begriinungsmafnahmen in den 6ffentlichen Griin- und Verkehrsfldchen
um Schillerplatz und Schilleranlage werden im Bebauungsplan doku-
mentiert.

Aufgrund eines Baugesuchs wurde der Bereich zwischen Neckar-, Kat-
harinen- und KanalstraBe aus dem urspriinglichen Geltungsbereich
herausgenommen, vorgezogen bearbeitet und durch Bekanntmachung in
der Esslinger Zeitung vom 27.08.1988 rechtsglultig.

Geltendes Recht, Zusammenhdnge mit anderen Planungen

Der Flachennutzungsplan fir den Nachbarschaftsverband Stuttgart,
genehmigt durch ErlaB vom 03.04.1984, stellt die Baufldche Uuberwie-
gend als gemischte Baufldchen (M) dar.



Der Grundsticksstreifen Heilbronner StraRBe 5 bis BlumenstraRBe 9 ist
als Wohnbauflédche (W) dargestellt, ebenso die Bebauung siidlich der
SchillerstraRe.

Diesen Darstellungen entsprechen auch die Festsetzungen der hier
giltigen Bebauungspléne. Im wesentlichen Teil des Planbereichs ist
noch der Bebauungsplan "Charlottenplatz" aus dem Jahr 1977 verbind-
lich. Hier sind die Baufl&chen nérdlich der NeckarstraBe als MI mit
Z = III bzw. IV, GRZ = 0,4 und GFZ = 1,0 bei offener Bauweise fest-
gesetzt. Das Quartier sﬁdlich der NeckarstraBe ist, wie oben be-
schrieben, als MI bzw. WA festgesetzt, wobei als NutzungsmaBe ein-
heitlich 2 = IV, GRZ = 0,4 und GFZ = 1,1 bei offener Bauweise gel-
ten.

Im Rahmen des Wohnumfeldprogramms zur fl&Achenhaften Verkehrsberuhi-
gung, dessen Planungsbereich das Stadtgebiet zwischen UrbanstraBe,
Ulmer StraBe, Altstadtring und Schorndorfer StraBe umfaBt, wurde in
der 1. Ausbaustufe Ende der 80iger Jahre u. a. der Schillerplatz
umgestaltet. Diese und die in den anderen StraBen des Planbereichs
inzwischen durchgefiihrten oder noch vorgesehenen Umbauten sind in
den Bebauungsplan lbernommen und verdeutlichen die Bemiithungen um
die Verbesserung des Wohnumfeldes.

Wenn entsprechend der Zlelsetzung des Wohnumfeldprogrammes auch die
privaten Elgentumer MaBnahmen wie Begrinung der Innenhdéfe, Fassaden
und Dacher sowie Modernisierungen und Sanierungen der Gebéaude
durchfihren, kann so die Wohnqualit&t des Gebietes nachhaltig wei-
terentwickelt werden.

Planerische Gestaltung

Entsprechend dem vorhandenen MaBstab sieht der Bebauungsplan an der
NeckarstraBe und siidlich davon eine viergeschossige Blockrandbebau-
ung vor. An der KatharinenstraBe wird diese zur historischen,
kleingegliederten ObertorstraBenbebauung hin auf 3 Geschosse abge-
stuft.

Das nérdliche Quartier ist insbesondere im Osten so schmal, daf zur
Verbesserung der Wohnqualitdt eine Entkernung angestrebt werden
muB. Diese hat allerdings dort ihre Grenzen, wo es notwendig
scheint, vorhandene gewerbliche Nutzungen im Bestand zu sichern.

Das siidlich der NeckarstraBe gelegene Quartier ist groBf genug, um
eine Blockinnenbebauung aufzunehmen. Die hier bestehende Wohnnut-
zung kann mit der vorliegenden Planung schrittweise durch weitere
Wohngebdude mit bis zu 3 Vollgeschossen ergidnzt werden. Dazu wére
teilweise die Aufgabe von bestehender gewerbllcher Nutzung erfor-
derlich, was fir das Gesamtquartier sicherlich eine Aufwertung be-
deuten wurde. Zwingend ist dies allerdings nicht; Handwerksbetriebe
oder nicht stdérende Gewerbebetriebe kénnen ebenfalls zugelassen
werden.



Dem stddtebaulichen Prinzip der relativ strengen StraBenrandbebau-
ung mit geringen Gebdudeabstdnden entsprechend werden an den
Blockrandern Baulinien festgesetzt und die notwendigen Abstandsfl&a-
chen reduziert. Durch die Festsetzung von minimalen und maximalen
Geb&dudehdhen in Verbindung mit Sattel- oder Walmddchern wird si-
chergestellt, daBR sich Neubauten in das vorhandene StraBenbild har-
monisch einfligen.

Fir die Bebauung des Quartiersinneren werden weniger strenge Fest-
setzungen getroffen; innerhalb der ausgewiesenen Baustreifen bleibt
den Bauherren unter Beachtung von Maximalhéhen die Wahl der Dach-
form freigestellt. Mit Pflanzbindungen fir wertvollen Baumbestand
und verschiedenen Pflanzgeboten soll eine ansprechende Durchgriinung
der Baugrundstilicke erreicht werden.

Damit Kraftfahrzeuge méglichst nicht auf den privaten Freiflédchen
abgestellt werden, gibt der Bebauungsplan durch einen "Tiefgaragen-
bonus" den Anreiz zum Bau von unterirdischen Stellpléatzen.

Gemeinsam mit den im 6ffentlichen Raum praktizierten MaBnahmen kann

so ein attraktives Wohnumfeld geschaffen und dem Bedarf an innen-
stadtnahem, qualitédtsvollem Wohnen Rechnung getragen werden.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist von einer gemischten Nutzung geprédgt, bei der
das Wohnen ilberwiegt.

Nach einer Bestandsanalyse vom April 1993 liegt etwa folgende Nutz-
fldchenverteilung vor:

Wohnen ca. 52 %
Bliros, Praxen ca. 18 %
Hotel, Gaststédtten ca. 10 %
Einzelhandel ca. 10 %
Gewerbe, Lager usw. ca. 7 %
Kino ca. 3 %

Unter Berilicksichtigung dieses Sachverhalts und mit der Zielvorstel-
lung, die Wohnnutzung zu erhalten und fortzuentwickeln, wird das
Plangebiet nérdlich der Heilbronner Strafe als "besonderes Wohnge-
biet" (WB) gemdB § 4 a BauNVO festgesetzt. Zur weiteren Stiitzung
dieser Wohnnutzung werden die gemdB § 4 a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO
ausnahmsweise 2zulédssigen Nutzungsarten (Vergnlgungsstdtten, Tank-
stellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die vorhandene
Tankstelle (NeckarstraBe 77/1) genieBt Bestandsschutz.

Das Grundstuck SchillerstraBe 6 und die beiden Boschungsstreifen
entlang der Kurt-Schumacher-StraRe werden in den Bebauungsplan auf-
genommen, um die hier seither als Verkehrsfldche festgesetzten Be-
reiche entsprechend dem Bestand und dem Kataster teilweise als Bau-
land auszuweisen.

Mit der Festsetzung als allgemeines Wohnngebiet (WA) werden sie den
angrenzenden Fldchen analog zugeordnet.
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MaB der baulichen Nutzung

Die Festlegung des MaBes der baulichen Nutzung hat das Ziel, den
vorhandenen Baubestand - soweit stddtebaulich vertretbar - abzu-
decken und die Baullicken entlang den StraBenzlUgen maBstdblich zu
schlieBen. Deshalb werden dort lUberwiegend vier Vollgeschosse zuge-
lassen, wobei die GRZ 0,6 und die GFZ 1,6 betragen.

Flir das noch starker genutzte Grundstiick Heilbronner StraBe 13 sind
sogar eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 erforderlich, um den
erhaltenswerten Bestand abzudecken, da dieses Grundstiick kaum Uber
Freifldchen verfugt.

Fir die an der KatharinenstraRe zuldssige 3-geschossige Bebauung
wird die GRZ auf 0,5 und die GFZ auf 1,5 festgesetzt.

FUir das Grundstick SchillerstraBe 6 werden mit 7z = IV, GRZ = 0,5
und GFZ 2,0 die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO uberschritten,
um den Bestand abzudecken.

Die Blockinnenbebauung des Quartiers siidlich der NeckarstraBe soll
sich im Vergleich zur Randbebauung deutlich lockerer darstellen.
Deshalb werden hier maximal 3 Vollgeschosse zugelassen, wobei die
GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 1,1 festgesetzt werden.

Zusdtzlich gelten in den Baugebieten Hé6chstwerte fiir Trauf- und Ge-
bdudehdhen - teilweise auch Mindestwerte - um eine gewisse Einheit-
lichkeit des Stadtbildes zu gewdhrleisten.

Um den Bauherren einen Anreiz zum Bau von Tiefgaragen zu geben,
darf die zulédssige GeschoBfliche um bis zu 30 % erhdéht werden, wenn
die Stellplédtze unterirdisch hergestellt werden.

Da die dichte bauliche Nutzung zwangsldufig zu einer starken Ver-
siegelung flihrt, wird eine Erhéhung des Versiegelungsgrades nach
§ 19 Abs. 4 zugelassen.

Vorkehrungen zur Minderung von schddlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet liegt zwar im Bereich des Wohnumfeldprogramms, das
wesentlich aus VerkehrsberuhigungsmaBnahmen besteht. Dennoch ist es
erheblichen Verkehrsldrmimmissionen ausgesetzt, da sowohl der Stra-
Benzug Neckar-, Kanal- und Kurt-Schumacher-StraBe als auch die Ul-
mer StraBe Hauptverkehrsstrafen sind und parallel zu letzterer die
Eisenbahnlinie Stuttgart - Ulm verl&uft. Deshalb kann davon ausge-
gangen werden, daB die in der DIN 18005 angegebenen schalltechni-
schen Orientierungswerte Ubertroffen werden. Da aktive Schall-
schutzmaBnahmen (z. B. Larmschutzwall) nicht méglich sind, wird im
Bebauungsplan festgesetzt, daB bei der Planung von Neubauten beson-
dere bauliche Vorkehrungen gegen Larmimmissionen zu treffen sind.

Diese baulichen Vorkehrungen miissen so beschaffen sein, daB in den
Aufenthaltsrdumen ein Dauerschallpegel von tagsiiber 40 dB (A) und
nachts 30 dB (A) nicht uUberschritten wird.



VerkehrserschlieBung, Verkehrsflédchen

Das Plangebiet ist durch das vorhandene StraBen- und Wegenetz ver-
kehrlich ausreichend erschlossen; zusidtzliche 6ffentliche Verkehrs-
fldchen sind nicht erforderlich.

Die im Rahmen des Wohnumfeldprogrammes vorgesehenen UmbaumaBnahmen
der 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind groBteils bereits durchge-
fiihrt (insbesondere der Umbau des Schillerplatzes und der Neckar-
straBe), in der SchillerstraBe und der BlumenstraBe stehen sie noch
aus. Fir den ruhenden Verkehr sind in den StraBenrdumen soweit als
méglich mit Baumbeeten gegliederte Parkpldtze eingerichtet. Damit
die privaten Bauherren ihren Stellplatzbedarf moéglichst in Tiefga-
ragen unterbringen, ist ein 30 %iger "Tiefgaragenbonus" vorgesehen.

Uber die MerkelstraBe, den Schillerplatz und die Heilbronner StraBe
verlauft eine wichtige Radwegeverbindung zwischen Innenstadt und
Oberesslingen, fur die in der Schilleranlage ein FuB- und Radweg
ausgewiesen ist.

Die im rechtsgliltigen Bebauungsplan dargestellte Absicht, im Kreu-
zungsbereich NeckarstraBe/BlumenstraBe eine FuBgédngerunterfihrung
anzulegen, ist aus heutiger Sicht lUberholt und wird durch den vor-
liegenden Bebauungsplan aufgehoben.

Das Plangebiet wird durch zahlreiche Buslinien gut erschlossen, die

ihre Haltestellen in der NeckarstraBe, der KanalstraBe, Kurt-
Schumacher-Strafe und am Charlottenplatz haben.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Flst. Nr. 1115/3 dient seit Jahrzehnten der inneren Erschlie-
Bung des westlichen Teils des Quartiers zwischen NeckarstraBe und
Heilbronner StraRe. Dafiir bestehen bereits teilweise privatrechtli-
che Dienstbarkeiten. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser sinn-
vollen Erschliefung wird hier ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anlieger und ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungs-
trager festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas ist durch
entsprechende Leitungssysteme gesichert. Die Entwédsserung erfolgt
uber die Kanalisation in das Kladrwerk Stuttgart-Miihlhausen.

Grunflachen, Grinplanung

Der Schillerpark stellt zusammen mit dem Schillerplatz eine der
wichtigen innerst&dtischen Grinanlagen dar. Mit ihrem wertvollen
Baumbestand hat sie Aufenthalts- und Erholungsfunktion fir die Bir-
ger und tragt sie zur Verbesserung des Kleinklimas bei.



Die straBenrdumlich wirksamen Baumreihen entlang der Heilbronner-
und SchillerstraBe werden im Bebauungsplan durch Pflanzbindungen
dokumentiert, vorhandene Licken werden durch Pflanzgebote geschlos-
sen. Es ist vorgesehen, den Park wieder nach historischem Vorbild
zu gestalten.

Der zwischen Schillerstrafe und Heilbronner StraBe liegende Ab-
schnitt der BlumenstraBe wurd dem Verkehr entzogen und dient nun
als Kinderspielplatz.

Die im Rahmen des Wohnumfeldprogrammes hergestellten oder noch her-
zustellenden Baumbeete sind im Bebauungsplan als Verkehrsgrunfléa-

chen mit Pflanzbindungen bzw. Pflanzgeboten fir Einzelbdume festge-
setzt.

Auch die auf den privaten Baufldchen vorhandenen Einzelbdume wurden
erfaBt, bewertet und mit Pflanzbindung belegt, soweit ihre Erhal-
tung aus grinplanerischer Sicht geboten und méglich ist. Weitere
Festsetzungen zur Begrinung der Freifl&chen, der Fassadenflédchen
und ggfs. der D&cher sollen das Kleinklima ginstig beeinflussen und
dazu beitragen, daB die EinzelmaBnahmen in ihrer Gesamtwirkung eine
6kologische Aufwertung darstellen und das Arbeits- und Wohnumfeld
verbessern.

AusgleichsmaBnahmen

Da der Bebauungsplan keine neuen Bauflichen ausweist, die iiberbau-
baren Grunddstiicksfldchen im Vergleich zum bestehenden Baurecht en-
ger gefaBt werden und durch grinplanerische Festsetzungen die o6kol-
goische Situation langfristig verbessert wird, stellt die vorlie-
gende Planung keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Aus-
gleichsmaBnahmen gemd § 8 a éundesnaturschutzgesetz sind deshalb
nicht erforderlich.

Altlasten

Fiir das Grundstiick Neckarstr. 77/1 mit den Flurstucksnummern 559,
564/2 und 564/3 besteht auf Grund der Nutzung als Tankstelle ein
Altlastenverdacht. In der Historischen Erhebung der Altlastenver-
dachtsfldchen im Landkreis Esslingen wurde das Grundstiick mit "B"
bewertet.

Fir 1997 sind im Zusammenhang mit einer Modernisierung der Tank-
stelle Bodenuntersuchungen vorgesehen. Deshalb wurde hier vorlaufig
von ndheren Erkundungen abgesehen; die Ergebnisse der Bodenuntersu-
chungen sind zu gegebener Zeit dem Landratsamt zur Bewertung zuzu-
leiten.

Die Bdden der gekennzeichneten Fldche NeckarstraBe 66 (Flst. Nr.
1110/3) sind mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet. Der Kenntnis-
stand Uber den Umfang der Bodenbelastungen ergibt sich aus den
Gutachten "Historische Erkundung, geoplan 18.11.96; Orientierende
Erkundung, geoplan 28.11.96; Zusatzbericht zur Orientierenden Er-
kundung, geoplan 27.01.97".



Die Boéden der gekennzeichneten Fldche im Bereich Heilbronner Stra-
Be 11 (Flst. 1123/1) sind mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet.
Der Kenntnisstand lber den Umfang der Bodenbelastungen ergibt sich
aus den Gutachten "Historische Erkundung, geoplan 18.11.96; Orien-
tierende Erkundung, geoplan 28.11.96; Zusatzbericht zur Orientie-
renden Erkundung, geoplan 27.01.97".

Die Bdden des Flst. Nr. 557/3 (KatharinenstrafRe 22) sind punktuell
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet. Der Kenntnisstand tber den
Umfang der Bodenbelastungen ergibt sich aus den Gutachten "Orien-
tierende Erkundung, geoplan 12.12.96; Zusatzbericht zur Orientie-
renden Erkundung, geoplan 27.01.97",

Die o. g. Bodenbelastungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand zwar
nicht als erheblich im Sinne von § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB einzustu-
fen, sollten aber andererseits nicht unbeachtet bleiben. Deshalb
sind in den textlichen Festsetzungen entsprechende Hinweise auf die
vorhandenen Gutachten und die daraus abzuleitenden MaBnahmen ent-
halten. AuBerdem sind die betreffenden Fladchen der Grundstiicke
NeckarstraBe 66, NeckarstraBe 77/1 und Heilbronner StraBe 11 im
Plan als Hinweise gekennzeichnet.

Ortliche Bauvorschriften

Um bei einer schrittweisen Verwirklichung der Planung in einzelnen
Teilen grobe Fehlentwicklungen zu vermeiden, werden fir die &uBere
Gestaltung der Gebdude 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt, die
gewdhrleisten sollen, daB Neubebauungen mit dem vorhandenen Bestand
und mit der gegebenen stadtrdumlichen Situation eine harmonische
Verbindung eingehen.

Zugleich soll eine gestalterische Verbesserung des Stadtbildes und
der StraBenrdume angestrebt werden. Das ist nur moéglich, wenn alle

Einzelbaukdrper sorgfdltig geplant und mit der Umgebung abgestimmt
werden.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes sind keine 6ffentlichen Boden-
ordnungsverfahren erforderlich.

Kosten

Fir die Durchfiihrung der Planung sind keine neuen ErschlieBungsmaB-
nahmen erforderlich.

Die Anpflanzung von Bdumen, die Anlage entsprechender Baumbeete und
geringfligige weitere Verdnderungen im 6ffentlichen StraBenraum sind
Uber das Wohnumfeldprogramm finanziert.
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