STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungsamt Den 11. Juni 1997

Begrindung

zum Bebauungsplan KrummenackerstraBe/Sulzgrieser Steige
im Planbereich 04 ‘Beutau‘
gemdB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der bisher lberwiegend gewerblich genutzte Bereich zwischen der
KrummenackerstraBe und der Sulzgrieser Steige soll fiir Wohnungsbe-
bauung bereitgestellt werden.

Bebauungspléne aus dem Jahre 1969 setzen bereits Wohngebiet fest,
jedoch entsprlcht weder die vorgegebene stddtebauliche Ordnung noch
die ausgewiesene Breite der KrummenackerstraBe von bis zu 18,50m
den heutigen Vorstellungen. AuBerdem sind die Gebdude Krummenacker—
straBe 17/19 aus Grinden des Denkmalschutzes zu erhalten; dieser
Sachverhalt fand im bisher geltenden Bebauungsplan noch keine Be-
ricksichtigung. Unmittelbarer AnlaB fir die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes ist der beabsichtigte Mietwohnungsbau auf dem Be-
triebsgelédnde der Gebriider Kauffmann an der KrummenackerstraBe 17 -
19.

Dieser bisher liberwiegend gewerblich genutzte Bereich, eignet sich
wegen der stadtnahen Lage mit teilweise reizvollen Bllckbe21ehungen
zur Burg hierfiir besonders.

Aus diesem Grunde beschloB der Gemeinderat der Stadt Esslingen am
Neckar im Juni 1990, die im Fl&chennutzungsplan vom 14.06.1984 dar-
gestellte Wohnbauflache neu zu uberplanen.

Drei Architekturbiiros wurden beauftragt, ein Neuordnungskonzept zu
entwickeln.

Dabei sollte ein in Abschnitten realisierbares Gesamtkonzept fir
eine Wohnbebauung entwickelt werden, das mit der vorlauflgen Erhal-
tung wesentlicher Bebauungsteile, und der Vorgabe eines relativ ho-
hen MaBes der baulichen Nutzung, den FrischluftabfluB méglichst we-
nig behindert und dariiberhinaus auch die vorhandenen Freiraumquali-
taten méglichst schonend behandelt, bzw. neue Qualitdten erdffnet.

SchlieBlich wurde das Architekturbiiro Mueller - Benzing und Partner
beauftragt, diese wichtigen und in der Aufgabenstellung weiter dif-
ferenzierten Zlelsetzungen umzusetzen und zu sichern.

Parallel dazu entstand ein Griunordnungsplan (Biro Fritz), der wich-
tige Freiflédchenaspekte ndher konkretisierte.

Das Planungskonzept sowie der Grinordnungsplan sind Grundlagen des
Vorllegenden Bebauungsplanes. Sie enthalten Einzelheiten und Hin-
weise fir die Umsetzung der Planung und sind insofern fir die Rea-
lisierung von wesentlicher Bedeutung.
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Geltendes Recht, Zusammenhdnge mit anderen Planungen

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart vom
14.06.1984 stellt das Gebiet als Wohnbauflidche (W) dar.

Bebauungspldne aus dem Jahre 1969 setzen ilberwiegend Mischgebiet
(MI), in einem kleinen Randbereich auch reines Wohngebiet (WR)
fest, jedoch entspricht weder die vorgegebene stddtebauliche Ord-
nung noch die festgesetzte Breite der KrummenackerstraBe von bis zu
18,50 m den heutigen Vorstellungen.

Im Geltungsbereich sind z. Z. folgende Bebauungsplédne rechtskraf-
tig:

Nr. 557 6. Anderung und Erg&dnzung im Planbereich 04 "Beutau" (Krum-
menackerstraBe/Hellerweqg)
genehmigt durch ErlaB des Reg. Préds. Nordwirttemberg vom
04.09.1969 Nr. 13-2210-04-Esslingen

Nr. 550 2. Anderung und Ergénzung im Planbereich 04 "Beutau"
8. Anderung und Ergédnzung im Planbereich 21 "Sulzgries"
(Hellerweqg)
genehmigt durch Erlaf des Reg. Prads. Nordwlirttemberg vom
31.01.1969 Nr. 13-2210-04-Esslingen

Nr. 234 Stadtbauplan der Umgebung der Burg, Kaserne, Schloff Hohen-
kreuz und der Gewande Helmensberg, Leimendcker und Seewie-
sen
genehmigt durch Min. Erl. vom 23.10.1934 Nr. 4346

Es existieren ein "Freifldchenkonzept zur Entlastung des Geisel-
bachtals" von 1991 (Bliro Fritz) sowie ein "Landschafts- und Klima-
gutachten" (Valentien und Valentien) fir das Geiselbachtal von
1982.

Teile der Bebauung KrummenackerstraRBe 17 und 19 stehen unter Denk-
malschutz.

KrummenackerstraBe 17: Aus der Grinderzeit des Betriebes im Geisel-
bachtal ist das ehemalige Burohaus mit Wohnung, Magazinen,
Schlachtlokal und Gefligelstdllen noch vergleichsweise original
Uberliefert: ein zwei- bzw. zweieinhalbgeschossiger spatklassizi-
stischer Bau mit Satteld&chern und teilw. Mezzanin, im Inneren u.
a. mit ornamental geschnitzten Tiiren und alter Bliroeinrichtung.

KrummenackerstraBe 19: An die Hochphase des Betriebes im frihen 20.
Jahrhundert erinnert der Neubau des groBen dreigeschossigen Kiihl-
hauses mit Bettfedernfabrik direkt an der KrummenackerstraBe. Der
asymetrische Putzbau mit einem vom Halbwalmdach bekréntem markanten
Seitenfliigel wurde 1922 vollendet. Das Geb&dude stellt ein fir die
Erbauungszeit typisches Beispiel moderner, mit barockisierenden und
neoklassizistischen Formen arbeitender Fabrikarchitektur dar. Im
Inneren des weitgehend original iberlieferten Geb&dudes ist die hi-
storische technische Ausstattung von hohem Seltenheitswert.

Die Sachgesamtheit stellt ein Kulturdenkmal dar, deren Erhalt im
Offentlichen Interesse steht.



Planerische Gestaltung

Das Planungsgebiet liegt im Geiselbachtal im Ubergangsbereich einer
Altbebauung aus der Jahrhundertwende zu den Stadterweiterungsberei-
chen der Nachkriegszeit. Es umfaBt den nach Osten abfallenden Hang-
bereich des Geiselbachtales und wird begrenzt von der Krummenacker-
straBe im Osten, der talseitigen Bebauung der Sulzgrieser Steige im
Westen und der neueren Bebauung unterhalb des Hellerweges im Nor-
den.

Der Bereich wird geprédgt durch die sich hier verengende Tallage,
durch den steilen Hang, durch eine uneinheitliche, groBteils uber-
alterte Bebauung und in Teilbereichen auch durch wenig oder nicht
genutzte Freifldchen zum Teil mit beachtlichem Grinbestand.

Im stidwestlichen Randbereich, an der Sulzgrieser Steige, herrscht
Wohnnutzung vor, wobei hier in einem Fall ein lberdimensioniertes
Gebdude als Hypothek auf die stddtebauliche Ordnung des Bereiches
gesehen werden muB. Im Nordwesten grenzt eine Wohnanlage der 70er
Jahre mit GeschoBbauten und vorgelagerter Reihenhausbebauung in
Flachdachbauweise an.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die harmonische Einbindung
der Neuplanung in die bestehende Umgebung.

Ein Halbrundbau im Siden des Plangebietes soll einen weichen Uber-
gang von der engen Hauserschlucht der GeiselbachstraBe und Mittlere
Beutau in das mit z. T. schon mit Neubebauung geprdgte StraBenbild
gewdhrleisten.

Langgestreckte Baukdérper parallel zur KrummenackerstraBe sollen den
Innenbereich, der mit privaten Hausgdrten individuell angepflanzt
werden kann, vor StraBenldrm abschirmen. Ein 6ffentlicher Spiel-
platz soll den Belangen von Kleinkindern Rechnung tragen.

Die denkmalgeschiitzten Gebduden 17 und 19 sowie die in ihrer Hohe
unterschiedlichen Zwischengebdude, werden vom Grundriss her abge-
deckt.

HéhenmédBig werden nur die denkmalgeschiutzten Gebdude im Bestand
festgesetzt. Die Zwischengebdude erhalten eine geringere Hbhe, da
bei einem mdglichen Abbruch und einer dann méglichen Wohnbebauung
stddtebaulich keine derart maBive Bausubstanz gewollt ist. Die neu
festgesetzte HBhe von Hmax. N282.00 U.NN errechnet sich aus dem
Mittel zwischen der Neubebauung und der Hohe des Gebdudes Nr. 17
als Abstufung in Richtung des Weges im Quartiersinneren. Dies ent-
spricht einer Geschofzahl von 2 VollgeschoBen und einem Dachge-
schoB. Die GeschoBflédche von GF = 3500 gm wurde entsprechend dieser
Baumdglichkeit berechnet.

Sollte, aus welchen Griinden auch immer, die denkmalgeschiitzte Sub-
stanz dieses Baufensters in Frage gestellt werden, miBten bei einer
Neubebauung neue stéddtebauliche Uberlegungen angestellt werden.
Andert sich im Baufenster auBer der méglichen Neubebauung mit der
max. HOhe von N283.00 U.NN nichts, gilt nachwievor der Bestands-
schutz.



Einzelhduser unterhalb des Gebdudes Sulzgrieser Steige 20 sollen
entlang der Ho6henlinien facherférmig und locker angeordnet als
Ubergang zwischen dem erhaltenswerten und mit Pflanzbindung festge-
setzten Grin im Norden und der massiven Bebauung im Siiden dienen.
Im Nordwesten des Planungsgebietes wird die Reihenhausbebauung auf-
genommen und Richtung KrummenackerstraBe fortgesetzt.

Das Baufenster der Sulzgrieser Steige 22 geht iiber die bestehende
Bausubstanz hinaus. Hier wurde dem Eigentiimer eine weitere Baumdg-
lichkeit gegeben, da er sonst gegeniiber seinen Grundstiicksnachbarn
benachteiligt worden wire. HShenm&Big und lagem#Big fiigt sich diese
Bauméglichkeit in die bestehende Bebauung ein.

Die restliche Bebauung entlang der Sulzgrieser Steige, wird in La-
ge, HOhe und Form jeweils im Bestand festgesetzt, da hier von ei-
ner, auch in weiter Zukunft, wesentlichen Anderung nicht ausgegan-
gen wird.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt, auBer entlang der KrummenackerstraBe, all-
gemeines Wohngebiet (WA) fest. Vorhandene Wohnbebauung wird im Rah-
men des Bestandschutzes ebenfalls mit allgemeinem Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Zuléssig in beiden F&llen sind nur Wohngebidude, die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Im stdéstlichen Teil des Geltungsbereiches, entlang der Krumme-
nackerstrafe, ist besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Diese
Festsetzung dient sowohl dem ilibergreifenden Bestandsschutz fiir das
dort vorhandene Gewerbe, als auch dem mittelfristigen Ziel, Betrie-
be und Anlagen, die mit Wohnnutzung vereinbar sind, mit Wohnbebau-
ung zu mischen. Es soll als Puffer zwischen WA und MI im Norden
dienen. Das WB-Gebiet hat den Vorteil, daR es getragen vom Grund-
satz der gegenseitigen Ricksichtnahme den Gewerbetreibenden und der
Wohnnachbarschaft eine kalkulierbare Zukunft ermdéglicht. Die Wohn-
blirger kénnen davon ausgehen, daB sich die bestehende Immissionssi-
tuation nicht (mehr) verschlechtern wird, da die Eigenart des Ge-
biets nachteilig verédndernde Vorhaben nicht zul&ssig sind. Die vor-
handenen Betriebe erhalten eine stérkere Sicherheit, daB die umge-
bende Bebauung nicht zu ihren Ungunsten ver&dndert wird.

Im Bereich KrummenackerstraBe 17 und 19 wird im Hinblick auf die

unter Denkmalschutz stehende Bausubstanz Mischgebiet (MI) festge-
setzt.

MaB der baulichen Nutzung

Grundlage der gesamten Neuplanung ist der stddtebauliche Entwurf
des Architekturbiiros Mueller - Benzing und Partner. Die darin im
Detail sowohl in Lage als auch in H6he festgelegte Neubebauung wird
in den Bebauungsplan ibernommen, so daB die Baugrenzen entsprechend
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gefaBt werden kénnen. Dadurch eribrigen sich Festsetzungen durch
die sonst Ublichen Grundfldchen- bzw. GeschoBfl&chenzahlen. Die
Festsetzungen beschrénken sich auf ausreichende Baufenster, maxima-
le HOhen der baulichen Anlagen, die zulédssigen GeschoBfldchen als
absolute Werte, sowie Dachform und Dachneigung. Bestehende Bebauung
wird in Lage, Hohe und Form jeweils im Bestand festgesetzt (Be-
standschutz).

Unmweltschutz

Aus Okologischer Sicht kommt dem Planbereich eine wesentliche Be-
deutung zu; insbesondere im Hinblick auf den KaltluftabfluB und die
Frischluftversorgung der Innenstadt.

Als wichtige MaBRnahme fiir den Kaltluftabfluf soll der von der Krum-
menackerstraBe abgesetzte Grinbereich mit FuB- und Radweg und dem
dazu parallel verlaufenden Bach im Quartiersinneren dienen.

Die Durchlédssigkeit fiur kleinste Frischluftbewegungen wird durch
die Anordnung der Neubebauung als lange "strdmungsgunstige" Baukor-
per parallel zu den H6henlinien bzw. kleine kompakte Baukdrper quer
zum Tal, sowie eine maBvolle HOhenentwicklung gewdhrleistet.

Weitere Mafnahmen zur Reduzierung nachteiliger stadtklimatischer
Effekte sind die Erhaltung bestehender GroBbaume (Pflanzbindung),
die Neupflanzung von Baumen (Pflanzgebot), die Erhaltung 6kologisch
wertvoller Grinfladchen (Fldchen fir die Biotopvernetzung BVN) bzw.
die Neuschaffung von Grinfldchen (private Mietergdrten und o6ffent-
liche Grinfldche "Kinderspielplatz").

Das gesamte Planungsgebiet ist durch den StraBenverkehr der Krum-
menackerstraBe Larmimmissionen ausgesetzt. Deshalb werden dort mit
dem Planzeichen "i" ImmissionsschutzmafBnahmen zur Minderung der
Larmentwicklung festgesetzt. Dies kann bespielsweise sowohl durch
die Orientierung der Aufenthaltsridume als auch durch den Einbau von
Schallschutzfenstern erreicht werden.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsflédchen

Erschlossen wird das Gebiet durch die im Osten stark verkehrsbela-
stete KrummenackerstraBe, von der entsprechende Immissionen ausge-
hen und die im Westen verlaufende Sulzgrieser Steige, die mit bis

Zu 18 % Gefdlle als EinbahnstraBe in die KrummenackerstraBe einmiin-
det.

Eine Uberplanung der KrummenackerstraBe war notwendig, da der noch
rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahre 1969 die Breite der Ver-
kehrsflidche auf insgesamt 18,50 m festsetzte, d. h. eine 4-spurige
Fahrbahn von 12,00 m Breite und 2 Gehwege. - Ein Abbruch des Geb&u-
des Krummenackerstrafe 19 wdre unumgdnglich gewesen. -

Heute steht dieser Gebdudekomplex unter Denkmalschutz, d. h. Fahr-
bahn, Griinstreifen und 2 Gehwege miissen daran vorbei gefihrt wer-
den. Demzufolge wird die Fahrbahnbreite auf 6,50 m, der unmittelbar
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am Gebdude entlang verlaufende Gehweg auf 1,60 m und der dazwischen
liegende Grinstreifen (Verkehrsgriin) mit noch ausreichenden 1,0 m
festgesetzt. Der dstlich verlaufende FuBweg bleibt mit 2,0 m unver-
dndert.

Im tUbrigen Bereich wird westlich der Fahrbahn ein ca. 2,30 m brei-
ter Grinstreifen festgesetzt, der im Bereich des direkt darunter
verlaufenden Hauptabwasserkanals nur mit Rasen oder niederwiichsigen
Stauden, ansonsten mit einer einzeiligen Baumreihe bepflanzt werden
soll.

Unterbrochen werden die Griinstreifen nur durch Tiefgaragenein- und
ausfahrten bzw. Zufahrten zu Stellpldtzen.

Die Sulzgrieser Steige bleibt weiterhin EinbahnstraBe. Eine ausbau-
médBige Anderung erfdhrt sie lediglich im Kreuzungsbereich Krummen-
ackerstraBe. Im Ubrigen Bereich bleibt der vorhandene StraBenquer-
schnitt bestehen, der lediglich durch die Festsetzung &6ffentlicher
Parkfldchen ergéanzt wird.

Dem Gehrecht fir die Allgemeinheit (gr) liegt der st&dtebauliche
Entwurf des Arch. Blros Miller-Benzing und Partner zugrunde. Es
richtet sich nach dem Weg, der zur ErschlieBung der drei Einzelh&u-
ser dienen soll.

Sollte in zeitlich versetzten Bauabschnitten gebaut werden, so
richtet sich das Gehrecht entsprechend dem jeweiligen Erschlie-
Bungsweg. Die Breite von 2,00 m bleibt davon unberiihrt.

Ziel des Gehrechtes ist die Herstellung einer fuBliufigen Verbin-
dung zwischen den von Westen herkommenden Staffeln auf Flst. 5956
und dem neuen FuB- und Radweg, liber das ohnehin schon versiegelte
Parkdeck bzw. dessen Zufahrt auf Flurstiick 5956/6.

Die KrummenackerstraBe ist fir FuBgdnger und Radfahrer unattraktiv
bzw. gefdhrlich. Deshalb wird ein im Norden des Planungsgebietes
ankommender FuB- und Radweg aufgenommen und durch das Quartiersin-
nere mit einer Breite von 4 m nach Siden weitergefiihrt. Da der Weg
topographisch bedingt ein relativ steiles Gefdlle erhalten wird,
werden Geschwindigkeitsbeschrédnkungen im Sinne des Ordnungsrechts
notwendig werden.

Im AnschluBbereich der Sulzgrieser Steige an die KrummenackerstraBe
sollen die von Norden her kommenden Radfahrer um das schon heute
bestehende Verkehrsgrin geleitet werden, um dann dbergangslos in
den flieBenden Verkehr der KrummenackerstraBe in Richtung Innen-
stadt einfahren zu kénnen.

Die Radfahrer, die von Siiden her kommen, sollen den kiinftigen am-
pelgeregelten Uberweg auf H6he des Gebdudes Mittlere Beutau 64 be-
nutzen und dadurch ebenfalls ins Quartiersinnere gefiihrt werden.
Der 4,0 m breite FuB- und Radweg wird an drei Stellen wegen Gara-
genzufahrten bzw. Tiefgarageneinfahrten durch Pkws gekreuzt. Auf
diese Gefahrenstellen kann durch entsprechend unterschiedlichen
Fahrbahnbelag hingewiesen werden.



Die Anlage von Stellpléatzen und Garagen ist nur auf den iberbauba-
ren und auf den durch Planzeichen festgesetzten Grundsticksfldchen
zuléssig.

Fir das gesamte Plangebiet gilt der Stellplatzschliissel: 1,25
Stellplédtze pro Wohneinheit.

Der Nachweis der bendtigten Stellplétze und die damit zusammenh&n-
gende Kostenfrage erweist sich fir das Areal der Firma Kauffmann
als ausschlaggebend. Zum einen muf ein Altbestand von Stellplétzen
ubernommen, zum anderen sollten fur die Neubebauung ausreichend
Stellplédtze nachgewiesen werden (insgesamt alt plus neu: 96 Stell-
pléatze). Ziel des stddtebaulichen Entwurfes war u. a. das Freihal-
ten des Innenbereichs von Stellplitzen. Wegen der o. g. Problematik
gibt man planungsrechtlich die Mdglichkeit, hinter den Geb&duden
Krummenackerstrafe 17 und 19, 20 Pkw-Stellplédtze anzulegen. Jedoch
darf die ErschlieBung nur von der KrummenackerstraBe und nicht vom
rickwdrtigen FuB- und Radweg erfolgen. Zus&tzlich ist zwischen den
Stellplatzen und dem wegbegleitenden Bach eine Hecke als Sicht-
schutz zu pflanzen.

Die Zufahrt zu den Garagen bzw. Stellpléatzen der KrummenackerstraBe
5/7 soll lber ein Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger erfolgen.
Dieses Fahrrecht fiihrt in 3.50 Breite zwischen den geplanten Tief-
garagen der Neubebauung an der KrummenackerstraBe hindurch.

Somit wird in etwa die seitherige Zufahrtsméglichkeit belassen, die
auch von der Verkehrskommission als die beste Alternative zur heu-
tigen Situation erkannt wurde.

Andere Uberlegungen, die Zufahrt von der Sulzgrieser Steige aus neu
zu planen, scheiterten daran, daB damit die EinbahnstraBensituation
hatte gedndert werden missen. Zudem wdre die Zufahrt zu steil ge-
worden. Eine Zufahrt iiber den FuB- und Radweg von Siden her, kam
wegen der Gefdhrlichkeit des Begegnungsverkehrs Radfahrer/Autofah-
rer nicht in Betracht.

Die beiden Stellpldtze nérdlich des Gebdudes KrummenackerstraBe 7
muBten wegen des neuen FuB- und Radweges gedreht werden. Dies war
unumgdnglich, da sonst ein Stellplatz auf dem FuB- und Radweg
selbst gewesen ware.

Zwischen der bestehenden 2-geschoBigen Tiefgarage der Gebdude Sulz-
grieser Steige 12/14 und der ndérdlich davon geplanten Tiefgarage
unter den Einzelhdusern, kénnte eine Verbindung hergestellt werden
die es ermdglicht, lUber die fir die neue Tiefgarage geplante Zu-
fahrt mittels eines Durchbruchs und einer Rampe, auch die bestehen-
de Tiefgarage anzufahren. Eine eigene, sidlicher gelegene Zufahrt
fir die bestehende Tiefgarage ist wegen der DoppelgeschoBigkeit
nicht moéglich.

Die vertragliche Einigung und die Finanzierung dieser im B-Plan ge-
gebenen Moglichkeit, ist jedoch nicht Bestandteil des Verfahrens.
Sie muB zwischen den jeweiligen Parteien ausgehandelt werden.

Das Verkehrsgriin 6stlich des FuB- und Radweges im Quartiersinnern
wird mit Hinblick auf die Reduzierung von Fremdwasser im Kanalnet:z
besonders ausgebaut. Dabeil widre es wiinschenswert, diesen wegbegren-
zenden Grilnstreifen als Graben so auszubauen, daB sdmtliches Dach-

7



flachen- und Oberfldchenwasser darin eingeleitet werden kann.

In diesem Zusammenhang wird auf den Erlauterungsberlcht zum Grin-
ordnungsplan (Biro Fritz, Dezember 1994) sowie den Erl&Auterungsbe-
richt zur Voruntersuchung "Systemverflechtung und Renaturierung des
Geiselbachs" (Ing.biro Hettler und Partner, November 1996) hinge-
wiesen.

Die Ausbildung des Bachlaufes (Kosten des Grunderwerbs und des Baus
trédgt die Stadt) ist als Pflasterrinne mit Aufweitungen und Vertie-
fungen geplant. Mit einzelnen Schwellen wird die FlieBgeschwindig-
keit reduziert.

Da sich der Bachlauf direkt neben dem geplanten FuB- und Radweg be-
findet und vor allem dem Element "Spielen am Wasser" dient, ist ei-
ne "gebaute" Ausfihrung sinnvoll.

Im Bereich der Einmindung Sulzgrieser Steige und Krummenackerstrape
wird der Bachlauf wieder der Frischwasserleitung in der Geiselbach-
dole zugefihrt, die das Wasser bis zum RoBneckar (Einmiindung Agnes-
promenade) aufnimmt.

Ver- und Entsorgung

Da es sich hier um ein Bestandsgebiet handelt, sind die Belange der
Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Elektrlzltat Mill) durch
die jeweiligen Versorgungsunternehmen bzw. die Stadt gesichert.

Die bestehende Umformerstation KrummenackerstraBe 33 ist als Ver-
sorgungsfliche ausgewiesen und kann in eine Tiefgarage integriert
werden.

Der Geiselbach ist im gesamten Planbereich verdolt und hat die
Funktion eines Abwasserkanals.

Grinflachen

Flir das Planungsgebiet wurde ein Griinordnungsplan (GOP) erarbeitet,
der Vorgaben fir die Freifldchengestaltung enthdlt. Damit soll eine
funktionsgerechte, klar strukturierte und dennoch lebendige Gestal-
tung der AuBenanlagen mit Okologischem Wert erreicht werden. Die
Kernpunkte hieraus wurden als Pflanzbindungen bzw. Pflanzgebote in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Erlduterungsbericht zum Grinordnungsplan KrummenackerstraBe -

Sulzgrieser Steige werden folgende wesentliche griinordnerische

Strukturen aufgefiihrt:

1. Die Naturgartenparzelle 5956/2 Haus Sulzgrieser Steige 22

2. Die daran sich anschlieBende Béschungsflache auf der Parzelle
5950

3. Einzelbaum, RoBkastanie auf Flurstiick 5950

4. Einzelbaum, Esche auf Flurstiick 5950

5. Einzelbaum, Esche auf Flurstilick 5954

Die unter den Punkten 1 + 2 erwdhnten Flichen bzw. der unter Punkt
3 erwdhnte Einzelbaum haben eine hohe Wertigkeit. Die genannte Na-
turgartenparzelle mit anschlieBender Béschungsflidche auf dem Kauff-
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mannareal stellt eine deutliche Querz&sur in dem Talabschnitt dar

und wird deshalb mit einer fl&chenhaften Pflanzbindung gesichert.

Die Einzelbdume (Nr. 3 und 5) werden mit einer Pflanzbindung fest-
gesetzt.

Im sudlichen Teil des Planungsgebietes wird eine weitere Griinfléche

(Spielplatz) festgesetzt. Sie soll in Verbindung mit dem FuB- und
Radweg und dem Bachlauf als Spielfl&che fur Kleinkinder dienen.

Eingriffsregelung nach § 8 a BNatSchG

Das Plangebiet ist als innerstddtisches Bestandsgebiet bereits
weitgehend liberbaut. Im gegenwdrtig rechtskrdftigen Bebauungsplan
sind die Grundsticke fast ausnahmslos als "lberbaubare Grundsticks-
flachen" festgesetzt. Demgegeniuber werden in der aktuellen Planung
die vorgesehenen Nutzungen prézisiert; im Quartiersinnenbereich
werden relativ groBzugige Freiflachen erhalten bzw. neu geschaffen.
Entsprechende Festsetzungen gewdhrleisten eine intensive Begriinung
der Freifl&chen und der Gebdude.

In Relation zur gegenwidrtigen Rechtsgrundlage wird durch die vor-
liegende Planung Kkein zusédtzlicher Eingriff ermdglicht. Ein Ein-
griff im Sinne von § 8 a BNatSchG liegt somit nicht vor.

Altlasten

Die Bdden der gekennzeichneten Fladchen sind erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet. Der Kenntnissstand uber den jeweiligen
Umfang der Bodenbelastungen ergibt sich aus den Gutachten der Fa.
geoplan, Reutlingen (31.10.95/31.01.96/29.05.96). Durch die Kenn-
zeichnung der belasteten FlAchen sowie durch entsprechende Hinweise
und MaBgaben (Uberwachung der Erd- und Aushubarbeiten in Abstimmung
mit den Fachbehérden, ggfs. erginzende Untersuchungen sowie Sanie-
rungsmaBnahmen) soll sichergestellt werden, daB eine Gefadhrdung

durch moégliche Altlasten fur die kinftige Nutzung ausgeschlossen
ist.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen
notwendig.

Kosten und Finanzierung

Bei der Durchfihrung der Planung muB fir den Erwerb der erforderli-
chen Flachen mit Kosten von ca. 470.000 DM, fir die Herstellung und
Erneuerung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen mit StraBenbauko-
sten von ca. DM 760 000,-- gerechnet werden.
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