STADT ESSLINGEN AM NECKAR 15. Mai 2002

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan-Entwurf Seitenstrale/Habertweg
im Planbereich 46 ,Berkheim*
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.1

1.2

Vorbemerkung
Bisheriges Verfahren

Der Gemeinderat der Stadt Esslingen hat am 24.11.1975 beschlossen, fir den
Bereich See-/Seitenstrafle in Berkheim ein Bebauungsplanverfahren durchzufihren.
Am 27.11.1985 hat der Technische Ausschuss den Bebauungsplan-Vorentwurf
Seestrale-/Seitenstralle beschlossen. Dieser Vorentwurf lag in der Zeit vom
07.03.1986 bis 11.04.1986 o&ffentlich aus. Die Darlegung der Planung und Anhérung
der Blrger erfolgte am 24.03.1986.

Da das Gebiet bereits damals fast vollsténdig Gberbaut war, beschrénkten sich die
Festsetzungen des Bebauungsplanes im wesentlichen darauf, die vorhandene Be-
bauung planungsrechtlich zu sichern bzw. bisher unbebaute Bereiche von einer
kinftigen Bebauung freizuhalten.

Die daruber hinaus im Vorentwurf dargesteliten Gestaltungsvorschlage bzgl. der
Anlage von &ffentlichen Stellpldtzen und BegrinungsmaBnahmen im StraBenraum
der SeestraRe kénnen auch ohne die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens
realisiert werden.

Somit waren stadtebaulichen Griinde, die die Weiterflihrung des Bebauungsplanver-
fahrens erforderlich gemacht hatten, nicht zwingend gegeben. Daher ruhte das Ver-
fahren seit 1986.

Nachdem zwischenzeitlich flr den bisher unbebauten Innenbereich des Quartiers
Seitenstrale/Habertweg/Seestrae/Gartenstrale eine Bauvoranfrage zur Errichtung
eines Wohngebaudes eingereicht wurde, war dies Anlass, das eingeleitete Be-
bauungsplanverfahren wieder aufzugreifen und fortzuftihren.

Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Gegeniiber dem Vorentwurf vom 27.11.1985 wird im vorliegenden Bebauungsplan
der rdumliche Geltungsbereich verkleinert.

Die Bereiche westlich des Habertweges und 6stlich der GartenstraRe werden aus
dem bisherigen Geltungsbereich herausgenommen, da diese Flachen bereits voll-
standig bebaut sind. Die stadtebauliche Entwicklung in diesen Bereichen ist weit-
gehend abgeschlossen, so dass es dazu - zumindest in Zusammenhang mit diesem
Bebauungsplanverfahren - keiner weiteren Regelungen eines Bebauungsplanes be-
darf.

Der neue Geltungsbereich beschrankt sich somit im wesentlichen auf die Bereiche,
deren kiinftige stadtebauliche Entwickiung planungsrechtlich noch nicht abschlieRend
geregelt ist bzw. die Gefahr besteht, dass durch fehlende planungsrechtliche Vorga-
ben in Bereichen gebaut werden kann, die aus stadtebaulichen Griinden unbedingt
von einer Bebauung freizuhalten sind.
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2.2

3.1

Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Das Gebiet liegt am nordwestlichen Rand von Berkheim und wird begrenzt

- im Norden durch die Seestrae

- im Osten durch die Gartenstralle

- im Siuden durch die bestehende Bebauung nérdlich der Bruhistrae

- im Westen durch den Habertweg bzw. den Verbindungsweg zwischen Brihl- und
Seitenstralle.

Es ist Uberwiegend mit 2-geschossigen Wohngeb&uden entlang den ErschlieBungs-
straten bebaut. Die Innenbereiche der Quartiere werden als private Grin- bzw.
Gartenflachen genutzt.

Geltendes Recht, Zusammenhinge mit anderen Planungen

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart von 1984 ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als bestehende Wohnbauflache dargestelit.
Far den Bereich existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan - allenfalls Be-
bauungsplanentwiirfe, die jedoch nie Rechtskraft erlangten.

Anfang der 90-iger Jahre wurde — als Verbindung zwischen dem grofiraumigen
Flachennutzungsplan fir die gesamte Stadt und den kleinrGumigen Bebauungspla-
nen fir einzelne Teilgebiete — der Stadtebauliche Rahmenplan Berkheim ausgear-
beitet.

Obwohl formal nicht erforderlich, wurde fiir den Rahmenplan eine umfassende é&ffent-
liche Beteiligung durchgefiihrt (Blurgerversammiung, éffentliche Auslage, Beteiligung
der Trager offentlicher Belange, Beschluss durch die politischen Gremien). Die von
Birgern und TOBs vorgebrachten Anregungen wurden am 17.04.1996 bei der ab-
schlieRenden Beschlussfassung im ATU ausfihrlich beraten. Es wurde beschlossen,
die inhalte des stadtebaulichen Rahmenplanes den kinftigen Planungen zugrunde zu
legen. Insofern sind die Aussagen des Rahmenplanes zwar nicht rechtsverbindlich,
sie sind jedoch bei der Aufstellung von kunftigen Bebauungspldnen zu beachten.

Bebauungsplan
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Bebauung im Plangebiet erfolgte auf der Grundlage von Bebauungsplanent-
wirfen aus der Zeit der Eigenstéandigkeit von Berkheim. Diese Bebauungsplanent-
wirfe kamen jedoch nie zur Rechtskraft.

Deshalb ist es notwendig, auf der Grundlage der bestehenden Bebauung die klnftige
stadtebauliche Entwicklung abschlieRend mit einem qualifizierten Bebauungsplan zu
regeln. Da die Rénder der Quartiere bereits (iberwiegend bebaut sind, ist Gegenstand
dieses Bebauungsplanes insbesondere die Regelung der Nutzung der noch unbe-
bauten Flachen in den Innenbereichen der Quartiere.

Bereits der Bebauungsplan-Vorentwurf von 1985 sieht sowohl fiir den Innenbereich
des Quartiers SeitenstraBe/Habertweg/Seestrae/Gartenstralie als auch fur den
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Innenbereich des Quartiers zwischen der Brihl- und der SeitenstralBe die Fest-
setzung einer privaten Grinflache (Gartenland) vor. Ziel ist die Freihaltung dieser
Bereiche von jeglicher Bebauung.

Der Rahmenplan Berkheim, der als (ibergeordnetes Gesamtkonzept die Einordnung
und Bedeutung einzelner Teilraume fiir den Gesamtraum Berkheim umfassend dar-
stellt und bewertet sowie Ziele und MaRnahmen fir die stadtebaulichen Entwicklung
definiert, unterstreicht diese Zielsetzung.

Bestandteil des Rahmenplanes ist u.a ein Grun- und Freiflichenkonzept. Danach
sind die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Quartiersinnenbereiche
als Grunflachen dargestellt, die als Obst- und Hausgérten sowohl! aus lokalkiimati-
schen Griinden als auch fiir die Wohnqualitat von hoher Bedeutung sind und daher
dauerhaft zu erhalten sind.

In Zusammenhang mit den Bauwiinschen fur den Innenbereich des Quartiers Seiten-
straRe/Habertweg/SeestralRe/Gartenstrae hat das Stadtplanungs- und Stadt-
messungsamt untersucht, ob bzw. inwieweit unter stadtebaulichen Aspekten betrach-
tet, Nachverdichtungspotentiale im Innenbereich bestehen. Dies vor allem vor dem
Hintergrund, dass die Entwicklung neuer Baugebiete ,auf der griinen Wiese" in
Esslingen nur noch in sehr eingeschranktem MaRe méglich ist und daher um so mehr
geeignete Potentiale im Bestand fur eine vertréglichen Nachverdichtung genutzt
werden mussen.

Im Ergebnis zeigt die Untersuchung, dass aus folgenden Griinden von einer Bebau-
ung Abstand genommen werden muss:

- bei den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Quartieren handelt es
sich um die beiden letzten Gebiete in diesem Bereich, die Uberhaupt noch Feiraum-
quaiitdten aufweisen — die Nachbarquartiere sind bereits dicht bebaut.

Die wohnungsnahen Freirdume soliten daher unbedingt erhalten werden, da deren
Uberbauung eine deutliche Minderung der Wohnqualitét fiir die Bewohner der
Blockrandbebauung zur Folge hétte.

- bei dem Blockinnenbereich handelt es sich um einen Nordhang, der flr eine Bebau-
ung nur eingeschrénkt geeignet ist. Die Topografie und die vorhandene Bebauung
an der SeitenstraRe filhren zu einer relativ hohen Verschattung der Neubebauung.

- eine Bebauung im Blockinnenbereich ist nur unter der Voraussetzung der Errich-
tung einer Tiefgarage moglich. Die Errichtung dieser Tiefgarage ist nur dann
gesichert, wenn sich alle betroffenen Grundstiickseigentiimer — sofem sie Uberhaupt
Interesse an der Uberbauung der Freifldchen haben — auf eine gemeinsame Aus-
fuhrung (auch zeitlich) einigen oder die Fléchen einvernehmiich an einen Bautrager
verkaufen.

- in Berkheim gibt es derzeit fiir 2 Gebiete Aufstellungsbeschlisse mit dem Ziel einer
Nachverdichtung (Hausweingérten/Durrbeundstrale, Brunnen-/Schulstrae). Es
sollten daher erst diese beiden Gebiete, die fur eine Bebauung deutlich geeigneter
sind als das Plangebiet, planerisch entwickelt werden, bevor man auf andere, we-
niger geeignetere Flachen zurickgreift.

- bei den im Rahmenplan dargesteliten zu erhaltenden innerdrtlichen Grunflachen
handelt es sich um ein stadtebauliches Entwickiungsziel, das in der Form mit den
Blrgem, den Trégern offentlicher Belange und den politischen Gremien festgelegt
worden ist.

Da sich seit Erstellung des Rahmenplanes in Berkheim die stédtebaulichen
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3.2

Rahmenbedingungen nicht grundlegend geéndert haben, solite dieser Konsens
nicht ohne zwingende stadtebauliche Griinde aufgegeben werden.

Statt einer Uberbauung der Blockinnenbereiche Idsst der Bebauungsplan eine maf-
volle Verdichtung der Blockrandbebauung zu, indem ausreichend dimensionierte
Uberbaubare Grundstiicksflachen — verbunden mit einem angemessenen MaR der
baulichen Dichte - festgesetzt werden.

Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Planungsrechtiiche Festsetzungen

Die Umsetzung der Konzeption erfolgt durch die planungsrechtlichen Festsetzungen
nach § 9 BauGB im zeichnerischen Teil und durch den Textteil.

Art der baulichen Nutzung

Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden gem. § 4 BauNVO als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

Zur Sicherung des bestehenden Gebietscharakters und zur Erhaltung der vorhande-
nen Wohnqualitit werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahi der Vollgeschosse. Die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen orientieren sich an der bestehenden Be-
bauung und lassen Uber den Bestand hinaus in angemessenem Umfang bauliche Er-
weiterungen zu.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfléchen, private Grinflachen

Entsprechend der bestehenden Bebauung wird fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes die offene Bauweise festgesetzt. Die Abmessungen der Baufenster
gewidhrleisten den fir die Ausformung bzw. Erweiterung der Bebauung erforderlichen
Spielraum.

Zusammen mit der Festsetzung von privaten Griinflachen in den Quartiersinnenbe-
reichen ist gewahrleistet, dass diese Bereiche entsprechend den stédtebaulichen
Zielen nicht bebaut werden und den Anwohnemn als nutzbare Freiflachen (Obst- und
Hausgarten) zur Verfligung stehen.

Pflanzgebot und Pflanzbindungen

Die Festsetzung der Pflanzgebote und Pflanzbindungen fir die privaten Grunflachen
in den Quartiersinnenbereichen dient insbesondere der Erhaltung und Fortentwick-
ung der vorhandenen Griinstrukturen in diesen Bereichen. In Verbindung mit der
Festsetzung als private Grunflachen ist gewahrleistet, dass diese Bereiche weiterhin
ihre stadtokologische Funktion im Quartier (Klima/Lufthygiene, Versickerungsflachen)
erfillen und als begrlinte Freirdume erhalten bleiben.
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Aus stadtgestalterischen Grinden sind insbesondere die vorhandenen Vorgarten zu
erhalten. Daher wird flir die Vorgéren ein Pflanzgebot festgesetzt. Die Begrenzung
der Inanspruchnahme der Vorgartenflache fir Zugange, Zufahrten und Stellplatze auf
maximal 40 % sichert einerseits die Nutzung der Flachen als Vorgérten und erlaubt
andererseits in vertretbarem Umfang die 0.g. Nutzungen auf diesen Flachen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzung von immissionsspezifischen Vorkehrungen an den Gebduden zum
Schutz vor fluglarmbedingten Dauerschallemissionen ist erforderlich, um eine még-
lichst ungestorte bzw. unschéadliche Nutzung der Wohnrdume in den Gebduden zu
gewahrleisten. Zur Erreichung der im Bebauungsplan festgesetzten Immissionsgrenz-
werte kommen z.B. die Verwendung schallddmmender Baustoffe oder der Einbau
von Schallschutzfenstern in Frage.

2. Ortliche Bauvorschriften

Fir die positive Gestaitung des Ortsbildes ist die Festsetzung értlicher Bauvorschrif-
ten erforderlich.

Damit werden an die Gestaltung von méglichen Neubauten und von eventuelien Ver-
anderungen an bestehenden Gebauden bestimmte Mindestanforderungen gestellt,
die dazu beitragen, dass die Gebé&ude sich in das bestehende Siedlungsbild einfligen
und grobe formale Fehier vermieden werden.

Ziel ist dabei nicht die Vorgabe von Ausflhrungsdetails fir die Bauherren bzw. Archi-
tekten, sondern mit Hilfe dieser Festsetzungen soll der grobe Rahmen abgesteckt
werden, innerhalb dessen die einzelnen Bauherren und Architekten noch gentigend
Spielraum haben, um ihre individuelien Gestaltungsabsichten realisieren zu kbnnen.

MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

1. Verkehrserschlielung

Die VerkehrserschlieBung im Plangebiet ist vollstéandig ausgebaut. Uber die Brunnen-
straRe, die StraRe Am Ziegelbrunnen und die Berkheimer Aufstiegsstralle ist das
Plangebiet an das értliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz im Neckartal und im Filder-
raum glinstig angeschlossen.

Die néchstgelegenen Bushaltstellen mit einer Verbindung zum Bahnhof Esslingen be-
finden sich an der StraRe Am Ziegelbrunnen.

2. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitét ist Gber die vorhande-
nen Leitungen in den ErschlieBungsstraen volistandig gesichert. Die Kanalisation im
gesamten Geltungsbereich ist vollstandig fertiggestellt und an die Kiaranlage Stuttgart
- Muhlhausen angeschlossen, nachdem die Kléranlage Esslingen-Berkheim nicht
mehr in Betrieb ist.
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5 Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich weder
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumsténde der bis-
her im bzw. in der Umgebung des Gebietes wohnenden oder arbeitenden Menschen
noch erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt.

6 Altlasten

Mit Altlasten ist nach gegenwaértigem Kenntnisstand im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht zu rechnen.

(Historische Erhebung der altlastenverdéchtigen Flachen im Landkreis Esslingen
1995/96)

7 Teilungsgenehmigung nach § 19 BauGB

Mit dem Erfordernis der Teilungsgenehmigung soll dem Umstand Rechnung getragen
werden, dass die Teilungsgenehmigung als ein Kontrollinstrument zur Steuerung der
stédtebaulichen Entwicklung genutzt wird. Durch den Antrag auf Erteilung der
Teilungsgenehmigung kénnen frihzeitig Informationen gewonnen werden, mit denen
stadtebauliche Fehlentwicklungen, wie Be- oder Verhinderung in Aussicht
genommener Planungen, ungewolite Grundstiickszuschnitte, Konzentrationen oder
Verdichtungen, rechtzeitig erkannt und umgelenkt werden kénnen. Ferner wird fur die
Grundstickseigentimer Rechtssicherheit geschaffen. Auch kann die Gefahr
abgewendet werden, dass ErschlieBungsanlagen von Baugrundstiicken abgetrennt
werden und damit die ErschlieBungsbeitragspflicht dieser Baugrundstlicke verhindert
wird.

U,
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