STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungsamt Den 21. November 1996

Begrindung

zum Bebauungsplan Innenstadt - Ausschluf von Gaststdtten -
im Planbereich 01, 02 und 04

gemdB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Raumlicher Geltungsbereich

Der radumliche Geltungsbereich umfaBt im wesentlichen die histori-
sche Innenstadt Esslingens und deren bedeutsame Zugangsbereiche,
fir die es zur Zeit keine Regelungen flr Gaststdtten im Sinne die-
ses Bebauungsplanes gibt. Die Bereiche der Sanierungsgebiete Hafen-
markt und Heppédcher sind ausgenommen, weil hier zur Zeit Bebauungs-
planverfahren (Heu-/Landolinsgasse; Kifer-/MilchstraBe) laufen, in
denen die Gaststatten entsprechend dem hier vorliegenden Bebauungs-
plan behandelt wurden.

Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Innenstadt Esslingens wird durch eine hohe bauliche Dichte, vor

allem aber durch die gepflegte und aufwendig sanierte Altstadt ge-
kennzeichnet.

Beides begrindet die hohe Standortqualitédt fir Handel, Dienstlei-
stungen, Wohnen und Gastronomie. Diese Nutzungen steigern wiederum
in ihrer Vielfaltigkeit und in ihrem ausgewogenen Verh&ltnis zuein-
ander die Erlebnis- und Aufenthaltsqualitdt der Innen- und Altstadt
und erméglichen erst deren typische, lebendige Atmosphdre mit dem
urbanen Charakter.

Die Innenstadt ist aber wegen dieser Nutzungsvielfalt auch ein
Standort mit zahlreichen Konflikten, die ihre Ursache in den unter-
schiedlichen, intensiven Nutzungsansprichen haben. Diese Konflikte
missen, sofern sie ein gewisses MaB uberschreiten, mit einem sinn-
vollen Regelungs- und Ordnungssystem entschirft werden, damit keine
Verluste fiur die Standortqualitat insgesamt entstehen.

Ein hdufiger Konflikt, vor allem im Sommerhalbjahr verstédrkt auf-
tretend, ist geprdgt durch die Auseinandersetzung um das richtige
Verhdltnis zwischen Wohnen und Gastronomie. Wohnungen werden, vor
allem in den Abend- und Nachtstunden, vom Lirm benachbarter Gast-
stdtten beeintrachtigt.

Andererseits sind Gaststédtten in ihren vielfdltigen Erscheinungs-
formen als Ausdruck stéddtischer Lebendigkeit - auch in den Abend-
stunden - durchaus erwinscht.



Ein anderes "Konfliktbiindel" geht von der Schnell-Gastronomie, vor
allem vom sogenannten StraBenverkauf aus. In der Innenstadt ist ein
dichter Besatz an gewerblichen Nutzungen vorhanden, die der Ort-
lichen und tliberdrtlichen Versorgung dienen, insbesondere in den Be-
reichen Einzelhandel und Dienstleistungen. Die Mischung und Viel-
falt dieser Nutzungen sind fir die Attraktivit&dt der Innenstadt von
groBer Bedeutung. Durch die ungeordnete Umnutzung zugunsten von ga-
stronomischen StraBenverkaufseinrichtungen kann die Vielfalt in der
Innenstadt gefdhrdet werden. Auch tragt das Erscheinungsbild einer
Reihe derartiger Einrichtungen in einer StraBe oder an einem Platz
nicht unbedingt zur Qualit&dt des betroffenen Quartiers bei.

Je nach Betriebsdauer und Kundenfrequenz 1l6ésen solche Einrichtungen
zudem erhebliche Stérungen und Beeintrdchtigungen der umgebenden
Nutzung, vor allem der Wohnnutzung, bis in die Nachtstunden aus -
nicht nur die An- bzw. Abfahrt, sondern der eigentliche Verkaufs-
vorgang und der Aufenthalt fiir den Verzehr findet i.d.R. auf der
Strafe statt.

Gerade die Wohnnutzung zu erhalten und ihre Bedingungen zu verbes-
sern ist auch in Geschidftslagen ein wichtiges stédtebauliches Ziel,
um dem Entstehen &der, nach LadenschluB verlassener StraBenzige zu
begegnen.

Der vorliegende Bebauungsplan beeinfluft die stéddtebaulichen Ursa-
chen der genannten Konflikte, indem er r&dumliche Zonen mit unter-
schiedlichen Schwerpunkten fir die Nutzungsvielfalt schafft, Kon-
fliktzonen entzerrt und damit die Voraussetzungen fir eine lang—
fristige Vielfalt in der Innenstadt sichert.

Konflikte, die mit dem stddtebaulichen Instrumentarien nicht beein-
fluBt werden kénnen, miissen auf der Grundlage des Ordnungsrechtes
geldst werden.

Geltendes Recht, Zusammenhdnge mit anderen Planungen

Im giltigen Flidchennutzungsplan flir den Nachbarschaftsverband
Stuttgart sind im Geltungsbereich gemischte Bauflédchen und Wohn-
bauflidchen (jeweils als Bestand) dargestellt.

In Teilen des Geltungsbereichs gilt noch die Ortsbausatzung der
Stadt Esslingen am Neckar von 1930, festgesetzt wird "Altstadtge-
biet - Baustaffel I", "Gemischtes Wohn— und Geschéftsgebiet - Bau-
staffel II", "Mehrstocklges Wohngebiet - Baustaffel III" und "Land-
hausgebiet - Baustaffel IV".

Im Kerngebietsplan vom 13.03.1964 werden Nutzungen nach § 7 BauNVO
(kerngebietstypische Nutzungen, Wohnungen sind zuldssig) festge-
setzt.

Die bestehenden rechtskrédftigen Bebauungspldne im Geltungsbereich
des vorliegenden Gaststdtten-Bebauungsplanes werden durch diesen in
ihren Aussagen beziliglich der Ansiedelung von Gaststédtten ergénzt.

Im Geltungsbereich liegt das Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB "Eh-
nisgasse/Sirnauer Strafe/RoRBmarkt" von 1986 mit seinen Erweite-
rungsgebieten.



Planerische Gestaltung

Der Bebauungsplan trifft nur besondere Regelungen Uber die Zulés-
sigkeit von Schank- und Speisewirtschaften sowie von Einrichtungen
zur Abgabe von Speisen und Getrédnken Uberwiegend zum Verzehr auf
der StraBe.

1.

Schank- und Speisewirtschaft

Die Baunutzungsverordnung definiert die Schank- und Speise-
wirtschaft als gewerblichen Betrieb, in dem Getrénke aller Art
und/oder Speisen zum Verzehr verabreicht werden.

Hierzu zdhlen u.a. die uUblichen Esslokale (Restaurants), Kon-
ditoreien (Cafes), ImbiBstuben, Eisdielen, Weinstuben und die
"Kneipe an der Ecke" (Bierlokal), soweit sie liber einen Auf-
enthaltsraum zum Verzehr verflgen.

Besondere Schank- und Speisewirtschaften

Eine besondere Art von Speisewirtschaften bilden Eisdielen,
Tagescafes und Restaurants innerhalb von Einzelhandelsbetrie-
ben. Sie kennzeichnen sich dadurch aus, daB sie ihren Betrieb
i.a. um 20.00 Uhr beenden. Sie sind daher, auch im Hinblick
auf die Urbanitdt der Stadt, ein eigenstdndiger Typ mit véllig
anderem Publikum gegeniliber Abendgaststdtten; besonders Tages-
cafes bereichern in der warmen Jahreszeit die Stadt als Le-
bensraum ohne die negativen Einflisse wdhrend der Abend- und
Nachtzeit aufzuweisen. Verdradngungseffekte gegeniber anderen
Altstadtnutzungen sind ebensowenig zu erwarten wie Beeintréch-
tigungen der Nachtruhe der im Stadtkern wohnenden Bevdélkerung.
Sofern Schank~ und Speisewirtschaften spdtestens um 20.00 Uhr
ihren Betrieb beenden, ist ihre Errichtung daher auch in em-
pfindlichen Bereichen als Ausnahme méglich.

Einrichtungen zur Abgabe von Speisen und Getrédnken iliberwiegend
zum Verzehr auf der StraBe

Eine Definition fir den sogenannten "StraBenverkauf von Ge-
tradnken und Speisen" wird in der Baunutzungsverordnung nicht
getroffen; diese spezielle Form fdllt unter den Oberbegriff
"Gewerbe".

Die Stadt Schorndorf hat deswegen zusammen mit dem Regierungs-
prdsidium Stuttgart fir ihren Bebauungsplan "Beschrankung von
Gaststdtten und Sicherung des Wohnens - Altstadt, Otter-

und Vetter-Gesidss, Au" (rechtskraftig seit 10.07.1993) fur
diese Art von Gewerbe den Begriff "Einrichtungen zur Abgabe
von Speisen und Getrédnken zum Verzehr auf der StraBe" einge-
fiihrt, der mittlerweile auch von anderen St&dten, z.B. Goppin-
gen, benutzt wird.

Der vorliegende Bebauungsplan prédzisiert diesen Begriff, indem
die Orientierung dieser Betriebe auf den lUberwiegenden Stra-
Benverkauf ausdriicklich betont wird. Tritt diese Orientierung
in den Hintergrund, so handelt es sich dann i.d.R. um ein so-
genanntes "Hamburger-Restaurant".



Das "“"Hamburger-Restaurant"

Zwischen der Schank- und Speisewirtschaft und dem StraBenver-
kauf liegt das sogenannte "Hamburger-Restaurant".

Das "Hamburger-Restaurant" ist nur dann eine Schank- und Spei-
sewirtschaft, sofern der Verzehr im Inneren augenscheinlich im
Vordergrund steht. Auch diese spezielle Betriebsform hat ge-
gentiber der traditionellen Gaststdtte einen deutlich hdheren
"Gastumsatz" aufgrund der Tatsache, daB die "Hamburger" mit
nach aufen genommen und auf der StraBe verzehrt werden kdnnen.
Dieser hdhere Umsatz bedeutet i.d.R. ebenfalls eine gréfere
wirtschaftliche Kraft, weshalb auch diese Betriebe lber die
hohere Mietleistung traditionelle Gaststdtten und innenstadt-
typische Ladennutzungen verdrédngen kdénnen.

Auch die abendliche oder nachtliche Larmbelédstigung durch das
meist jugendliche und motorisierte Publikum ist i.d.R. inten-
siver als bei traditonellen Speisewirtschaften.

Die Betriebsform "Hamburger-Restaurant" ist stéddtebaulich aber
der Schank- und Speisewirtschaft gleichzusetzen, sofern der
Verzehr im Inneren im Vordergrund steht.

Eine Unterscheidung zwischen der traditionellen Speisewirt-
schaft und dem Hamburger-Restaurant (sofern dieses lber einen
entsprechenden Aufenthaltsraum verfigt!) ist also nicht mdég-
lich; das Stddtebaurecht kann nicht zugunsten einer Art der
Betriebsflihrung intervenieren.

Sonstige Formen

Nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind Einrichtungen,
die nur Milch, Milcherzeugnisse oder alkoholfreie Milchmisch-
getrdnke verabreichen oder in r&dumlicher Verbindung mit einem
Ladengeschdft des Lebensmitteleinzelhandels oder des Lebens-
mittelhandwerks wadhrend der Ladenéffnungszeiten alkoholfreie
Getrédnke oder zubereitete Speisen verabreichen. Bei diesen Be-
trieben kénnen negative Begleiterscheinungen ausgeschlossen
werden.

Planungsziele

Ziel der Planung ist es, die ausgewogene Mischung von Nutzun-
gen in der Innenstadt zu erhalten und weiter 2zu entwickeln.
Dabei ist besonders auf die Zunahme von Nutzungen zu achten,
die das Gleichgewicht zwischen dem Wohnen und den ubrigen Nut-
zungen stéren. Deshalb soll durch diesen Bebauungsplan der 2zu
beobachtenden Tendenz in Richtung solcher Nutzungen entgegen-
gesteuert werden. Andererseits darf die Funktion des alten
Stadtkerns und der Innenstadt als urbanes Zentrum der Stadt
aber nicht unzumutbar eingeschrénkt werden. Die Notwendigkeit
fir die rdumliche Steuerung von Schank- und Speisewirtschaften
und von Einrichtungen zur Abgabe von Speisen und Getrédnken
Uberwiegend zum Verzehr auf der StraBe ergibt sich daher gene-
rell aus den bereits genannten nachteiligen Auswirkungen sol-
cher Betriebe und Einrichtungen.



Als Ergebnis der Bestandsaufnahme ist daher die Zahl der be-
stehenden Einrichtungen sowohl fur den lokalen Bedarf wie fir
das Bestreben, in der Innen- und Altstadt im Rahmen einer gu-
ten Funktionsmischung pulsierendes Stadtleben zu erméglichen,
in vielen Bereichen der Innen- und Altstadt als ausreichend
anzusehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zur Zeit (Novem-
ber 1996) etwa zehn Einrichtungen zur Abgabe von Speisen und
Getrdnken zum Verzehr auf der StraBe, sowie 35 Schank- und
Speisewirtschaften. Unter letzteren befinden sich etwa finf
Tagescafes, Eisdielen und Restaurants innerhalb von Einzelhan-
delsbetrieben.

Die rdumliche Zuordnung der Zul&ssigKkeit der gastronomischen
Betriebe folgt vier Zielen:

Bereiche, die sich ausnahmsweise zur Aufnahme von Schank- und
Speisewirtschaften eignen, sofern diese die umgebende Nutzung
nicht unzumutbar beeintridchtigen. Hier ist unter Beachtung der
nachbarlichen Nutzung eine sorgfidltige Einzelpriifung erforder-
lich. Je nach Umgebung kann die Schwelle flir zu erwartende Be-
eintrdchtigungen unterschiedlich hoch sein: in der Bahnhof-
straBe sind andere MaBstdbe anzulegen wie in der Beutau-
Vorstadt.

Die Ausnahme-Regelung ist besonders in der Beutau-Vorstadt
sehr kritisch zu beurteilen, da dieses Gebiet durch die Domi-
nanz des Wohnens gekennzeichnet ist.

Andererseits hat es in der Mittleren Beutau bis vor kurzem
eine gastronomische Einrichtung gegeben. Hier und u.U. auch in
der GeiselbachstraBe wédre unter Berilicksichtigung der Wohnan-
spruiche des Quartiers die Anwendung der Ausnahmeregel jedoch
denkbar.

In der BahnhofstraBe - die einen génzlich anderen Charakter
wie die Beutau-Vorstadt hat - muB ebenfalls am Einzelfall
sorgfédltig geprift werden, ob die umgebende Nutzung (L&den,
Dienstleistungen, aber auch Wohnen) noch weitere gastrono-
mische Einrichtungen vertréagt.

In der (sidlichen) Bahnhofstrafe ist ein dichter Besatz an L&-
den und Dienstleistungen vorhanden, der sehr deutlich auch der
Versorgung des Uberodrtlichen Bedarfs dient.

Durch eine Umnutzung zugunsten von Schank- und Speisewirt-
schaften bzw. Einrichtungen zur Abgabe von Speisen und Getrén-
ken zum Verzehr auf der Strafe wiirde diese Versorgungsfunk-
tion, die dieses Gebiet fiir weite Kreise der Bevdlkerung hat,
gefdhrdet. Eine ungeordnete Erhdhung der Anzahl der vorhande-
nen Betriebe und Einrichtungen, wiirde auch hier zu einer
wesentlichen Stérung der erwiinschten und erhaltenswerten Wohn-
nutzung fiuhren. Gerade der Anteil der Wohnnutzung tréagt zur
Ausgewogenheit der charakteristischen Nutzungsvielfalt der
BahnhofstraBe bei und ist damit geeignet, der Verdédung nach
Buro- und GeschaftsschluBf entgegenwirken.



5.2 Bereiche, die sich i.d.R. nicht fir die Aufnahme von Schank-
und Speisewirtschaften eignen. Das sind z.B. Bereiche, die
deutlich vom Wohnen geprédgt sind, sowie deren Hinterhdfe und
Blécke, die von den negativen Auswirkungen gastronomischer
Einrichtungen, meist ruhestérender L&rm in den Abend- und
Nachtstunden, geschiitzt werden missen.

Ausnahmsweise kénnen hier aber Tagescafes u.d. zugelassen wer-
den, sofern diese Einrichtungen ihren Betrieb spatestens um
20.00 Uhr schlieBen.

Auch Bereiche mit besonders hoher kultureller und stédtebauli-
cher Bedeutung (z.B. der Marktplatz) werden in ihrem Erschei-
nungsbild und ihrer atmosphdrischen Ausstrahlung besonders ge-
schiitzt. Diese Festsetzung betrifft aber nur den Platz, die
Kirche sowie die nicht kommerziell genutzten Gebdude am West-
rand des Platzes und die Gebdude am Platz sudlich der Stadt-
kirche, der als ruhiger, besinnlicher Platz konzipiert ist.

5.3 Bereiche, die sich fiir die Aufnahme weiterer Schank- und Spei-
sewirtschaften eignen sind vor allem die Plédtze und FuBganger-
zonen. Hier sind keine wesentlichen Stérungen der benachbarten
Nutzungen zu erwarten; die stéddtebauliche Struktur ist tragféa-
hig genug, einseitige Nutzungsentwicklungen zu verhindern.

5.4 Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans eignet sich
nicht fur die Aufnahme weiterer Einrichtungen zur Abgabe von
Speisen und Getrénken iiberwiegend zum Verzehr auf der StraBe.
Die vorhandenen Einrichtungen decken den Bedarf im Geltungsbe-
reich und daridberhinaus ab.

Vor allem der Bereich um die BahnhofstraBe, der zusammen mit
dem Bahnhofsplatz (Sanierungsgebiet Weststadt) einen wichtigen
Zugang zur Innenstadt bildet, muB vor einer weiteren Konzen-
tration derartiger Einrichtungen geschiitzt werden.

Mit diesen r&sumlichen Kategorisierungen ist es méglich, die gastro-
nomische Entwicklung in der Innenstadt r&dumlich zu beeinflussen, um

damit Nutzungskonflikte zu minimieren und die Vielfalt (Nutzungs-
mischung) zu erhalten.

Weitere planerische Festsetzungen werden nicht getroffen.
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