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Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan-Entwurf Egert
im Planbereich Zell
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.1

Vorbemerkung
Erforderlichkeit der Entwicklung neuer Wohnbaugebiete in Esslingen

Gemal den gesetzlichen Anforderungen haben die Gemeinden ihre Bauleitplane auf-
zustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist. Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Dieser Grundsatz der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zielt auf eine lang-
fristig ausgewogene Flachennutzung, die das Gesamtsystem der Stadt einschliellich
der stadtebaulichen Umwelt dauerhaft funktionsfahig erhalt. Diesen Anforderungen
stellt sich die Stadt Esslingen mit ihrer Wohnungsbaupolitik.

Im Folgenden werden die Aspekte

- der zu erwartenden demografischen Veranderungen bzgl. Bevolkerungsentwick-
lung und Altersstruktur und deren Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt,

- der Aufgabe der Stadtplanung, die Versorgung der Bevolkerung mit angemessenem
Wohnraum vor Ort sicherzustellen,

- des Bedarfs an Eigenheimen, der insbesondere von jungen Familien nachgefragt
wird und der in den bestehenden Esslinger Wohngebieten aktuell nicht zu befriedi-
gen ist,

naher erlautert.

Demografische Verdnderungen und deren Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Das Statistische Landesamt Baden-Wurttemberg prognostiziert bis zum Jahr 2020
(ausgehend von den Bevdlkerungsdaten im Jahr 2000) einen Bevolkerungsriickgang
von

- ca. 450.000 (- 4,4 %) auf etwas uber 10 Millionen fir das Land

- ca. 130.000 (- 4,9 %) auf ca. 2, 47 Millionen fur die Region Stuttgart
-ca. 22111 (— 4,4 %) auf ca. 475.715 fur den Landkreis Esslingen

-ca. 7.862(—8,8%)aufca. 81.805 fur die Stadt Esslingen am Neckar

(Quelle: Baden-Wirttemberg in Wort und Zahl 4/2002).
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Mit dem prognostizierten Bevolkerungsriickgang einher geht eine deutliche Verschie-
bung innerhalb der Bevolkerungsstruktur. Der Altersaufbau der Bevdlkerung ist auch
in der prosperierenden Region Stuttgart dem bundesweit zu beobachtenden Trend
unterworfen, dass tendenziell immer mehr altere Menschen tendenziell immer weni-
ger jungen Menschen gegenlberstehen.

Auch in Esslingen gibt es eine Uberalterungstendenz:

Der Anteil der unter 20 Jahrigen in Esslingen, der im Jahr 2000 ca. 19 % der Gesamt-
bevolkerung ausmachte, geht bis 2020 auf ca. 16 % zuruck, wahrend der Anteil der
Uber 60 Jahrigen von derzeit ca. 24,6 % auf tUber 32,5 % ansteigt.

Zu diesen strukturellen Veranderungen treten
- die fortschreitende ,Singularisierung/Individualisierung® unserer Gesellschaft

(immer mehr altere Personen bewohnen zu zweit oder nur noch alleine meist
grolie Wohnungen, mehr berufstatige Singles bendétigen eigene Wohnungen, die
hohe Scheidungsrate erhéht die Wohnungsnachfrage, Partnerbeziehungen in ge-
trennten Haushalten nehmen zu, die hohe berufliche Mobilitat 16st zusatzlichen
Wohnungsbedarf (Fernpendler) aus)

- die wohlstandsbedingt wachsenden Anspriche an die Wohnflache und Wohn-
standards

(in Esslingen stehen derzeit jedem Einwohner 38,02 gm Wohnflache zur Verfu-
gung. Diese individuelle Wohnflacheninanspruchnahme steigt seit Jahrzehnten
stetig an und wird fir den Prognosezeitraum 2020 deutlich Gber 40 gm/Einw.
betragen),

die sich in der Summe auf den Wohnungsmarkt auswirken.

Bei den o.g. Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung bleiben die Wanderungen un-
bertcksichtigt, d.h. die Prognosen berilcksichtigen nur die Alterung der Bevélkerung,
die Geburten und die Sterbefalle; nicht berlcksichtigt sind demnach Zuzige von
aulerhalb, die es aufgrund der wirtschaftlichen Prosperitat der Region Stuttgart
zumindest auf absehbare Zeit geben wird.

In der Region Stuttgart sind daher Entlastungseffekte bzgl. des Wohnungsbedarfs
—trotz des langfristig prognostizierten Bevolkerungsrickgangs - kurz- bis mittelfristig
nicht zu erwarten; im Gegenteil, aufgrund der fortschreitenden ,Singularisierung/
Individualisierung®, den wohlstandsbedingt wachsenden Anspriichen an die Wohn-
standards und der arbeitsplatzbedingten Nettozuwanderung in die Region Stuttgart
rechnen die Vertreter der Wohnungswirtschaft und die Demografen mit einem
weiteren Anstieg der Anzahl der Privathaushalte und der Wohnflachen!

Unbestritten ist jedoch, dass sich trotz der prognostizierten Bevolkerungszunahme
auch in der Region Stuttgart der Altersaufbau massiv verandern wird.

Versorgung der Esslinger Bevolkerung mit angemessenem Wohnraum vor Ort

Die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit angemessenem Wohnraum war
schon immer eine zentrale Aufgabe der Stadtplanung. Im Wohnungsbau ist in den
letzten Jahren zusehends das Bedarfssegment ,Eigenheimbau” (insbesondere
Doppel- und Reihenhauser) in den Vordergrund gerickt, wahrend man beim Ge-
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schosswohnungsbau derzeit wohl von einer gewissen Bedarfsdeckung ausgehen
kann. Ursache dafir ist der in Teilen der Gesellschaft zunehmende wirtschaftliche
Wohlstand und der dadurch nun erfillbare Wunsch nach einem Eigenheim — selbst in
so teuren Regionen wie dem GrofRraum Stuttgart.

Viele Bauherren, die sich ein Familienheim leisten kdnnen und wollen, bevorzugen
einen Bauplatz in der Stadt — sie schatzen die Vorzlge, die ihnen die Stadt bietet.
Sie sind bereit, dafur Nachteile bei der Grundsticksgrofe, bei der Dichte und (ent-
sprechend ihrer finanziellen Leistungsfahigkeit) beim Preis in Kauf zu nehmen.

Doch wo lassen sich solche Wohnwiinsche realisieren, wenn vor Ort in ausreichen-
dem Umfang keine geeigneten und verfligbaren Flachen vorhanden sind? Fur viele
Familien - vor allem junge Familien - ist die Erflllung dieses Wohnwunsches so
wichtig, dass sie deshalb sogar einen Umzug in weiter entfernt liegende Orte in Kauf
nehmen, wo diese Flachen offensichtlich zur Verfigung stehen (wobei sicher auch
andere Griinde wie z.B. die niedrigeren Bodenpreise im Umland, Stral3enlarm und
schlechtere Luftqualitat in der Stadt eine Rolle spielen).

AulRRenentwicklung als notwendige Ergédnzung zur Innenentwicklung

Das planerische Leitbild und die Aufgaben der Stadtplanung der zurtickliegenden
Jahre standen unter dem Eindruck der Endlichkeit von Ressourcen, dem Gedanken,
Freiraume zu schonen und zu schitzen und dem Vorrang der qualitativen Entwick-
lung vor der quantitativen.

Innenentwicklung, Bestandspflege, Umfeldverbesserungen, Umnutzungen, Moderni-
sierung und Sanierung bestimmten daher auch in Esslingen die Stadtentwicklung in
den 80-iger und 90-iger Jahren. Freiflachen wurden weitgehend geschont — statt
dessen wurden Baullicken geschlossen, Nachverdichtungen durchgeflihrt, Brachen
entwickelt, Arrondierungen und Umnutzungen vorgenommen.

Diese Konzentration auf die Innenentwicklung fiel fast zeitgleich in die Phase einer
starken Nachfrage nach Geschosswohnungsbauten — nicht zuletzt bedingt durch die
Offnung der damaligen Ostgrenzen und der damit verbundenen Zuwanderung in wirt-
schaftlich prosperierende Regionen wie Stuttgart - so dass dieses Segment des
Wohnungsbedarfs in den ohnehin zu erneuernden innerstadtischen Quartieren be-
friedigt werden konnte. Insofern erganzten sich der Wohnungsbedarf und die an-
stehenden Aufgaben der Stadterneuerung (Revitalisierung von innerstadtischen
Brachflachen, militdrische Konversionsflachen) in fast idealer Weise.

Der Schwerpunkt der Stadtentwicklung in Esslingen wird auch kiinftig weiterhin im
Bestand liegen.

Insbesondere in den alteren Esslinger Wohngebieten aus den 50- iger und 60- iger
Jahren (z.B. Zollberg, Gartenstadt, Lerchenacker) steht ein Generationenwechsel an,
den die Stadt mit den ihr zur Verfigung stehenden Mitteln begleitet und unterstitzt,
um den gunstigen Wohnungsbestand nachwachsenden Familien zuganglich und
attraktiv zu machen. Hier gilt es - unter Wahrung der vorhandenen und Schaffung
neuer Qualitaten - zu Fragen der Standards, vertraglicher Dichten, einer starkeren
Berlcksichtigung der sich verandernden Altersstruktur bis hin zu weiteren
Reduzierungen des notwendigen Energiebedarfs fir die Zukunft modellhafte
Lésungen anzustofen und zu fordern (z.B. Warmepass).

Doch die daraus resultierende Erneuerung mit einem ausreichendem Angebot an
freiwerdenden Wohnungen verteilt sich auf einen langeren Zeitraum, so dass die
bendtigten Wohnungen in ausreichender Zahl aktuell nicht zur Verfiigung stehen.
Mit der Umnutzung des Bauhofs Zollberg, der ehemaligen Kennedy-Schule in
Oberesslingen und der Uberbauung des sog. Schéfer-Areals (Hainbach-/Lessing-
strale) war es in nennenswertem Umfang mdglich, Grundstiicke fur Reihenhduser
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1.2

auszuweisen, doch die Grenzen bei der Umnutzung oder Reaktivierung von Brach-
flachen sind offensichtlich: Bestandsentwicklung ist eine oft langwierige, teure und oft
wenig effiziente Angelegenheit.

In Esslingen gibt es zur Zeit ca. 10 ha innerstadtische, ehemals gewerblich oder
anderweitig genutzter Flachen (meist mit problematischen Gebaudebestand), die seit
langerem einer Nachfolgenutzung (Wohnen, Arbeiten) zugefiihrt werden sollen —
bislang ohne befriedigendes Ergebnis. Zudem gibt es etwa 600 Baullcken im
Bestand, in denen etwa 1500 Wohnungen neu errichtet werden kénnten — wenn
diese Baullicken einer Bebauung zugefihrt werden kénnten.

Letztendlich bedeutet dies, dass der grofdte Teil der Gebiete im Bestand - sofern sie
unter stadtebaulichen Aspekten betrachtet daflir geeignet sind - fir diese Nachfrage
nach Eigenheimen weder zeitlich noch eigentumsrechtlich zur Verfiigung stehen.

Daher ist es notwendig, eine langfristig tragende Perspektive fur die Befriedigung
dieses Bedarfs, der vor allem von den fur die Stadt wichtigen jungen Familien nach-
gefragt wird, zu schaffen.

Der Gemeinderat der Stadt Esslingen hat deshalb die Verwaltung beauftragt, die
planerischen und planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung der Flachen

- Egert

- Hochwiesenweg
- Spitalwald

- Kastenacker

- Mittlere Rosselen

als Wohnbaugebiete zu schaffen. Hier sollen auf etwa 11 ha Neubauland ca. 350 WE
entwickelt werden.

Diese Flachen sind bereits im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Stuttgart aus dem Jahre 1984 als geplante Wohnbauflachen darge-
stellt, wurden aber bisher nicht entwickelt, da die Stadtplanung in den zurlckliegen-
den Jahren andere Schwerpunkte setzte und in ausreichendem Umfang andere
Flachen zur Verfigung standen, die fir eine Bebauung geeigneter waren.

Ziele der Wohnungsbaupolitik

Anhand der vorgenannten Ausfiihrungen wird deutlich, dass eine dem Aspekt der
Nachhaltigkeit gentigende Orientierung der Esslinger Wohnungsbaupolitik notwen-
dig ist. Neben der Innenentwicklung ist es deshalb in begrenztem Umfang erforder-
lich, neue Wohngebiete zu entwickeln.

Die angemessene Entwicklung von Wohnbauflachen aul3erhalb des Bestandes wird
keine Trendumkehr bzgl. der Bevdlkerungsentwicklung und Bevolkerungsstruktur
bewirken — sie soll aber dazu beitragen, die Geschwindigkeit der ,negativen* Entwick-
lung zu verlangsamen.

Als Grundsatz der Stadtentwicklung wird formuliert:
Auf Dauer muss die Versorgung der Esslinger Birger mit

- qualifiziertem, differenziertem und angebotsorientiertem Wohnraum in einem
ansprechenden, funktionsfahigen und gesunden Umfeld,

- zukunftsfdhigen und vielféltigen Arbeitsstétten,

- leistungsféhigen (6ffentlichen, technischen und privaten) Dienstleistungs- und Ver-
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sorgungseinrichtungen,
- attraktiven Angeboten an Bildungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen,

- hochwertigen Naherholungs- und Landschaftsrdumen bei geringem Ressourcen-
verbrauch und verkehrlichem Aufwand sichergestellt werden.
Diese Aufgaben kann die Kommune nur dann erfiillen, wenn sie eine stabile Ein-
wohnerstruktur und eine verléssliche finanzielle Basis hat.

Entsprechend diesem Grundsatz nutzt die Stadt Esslingen ihre Gestaltungschancen

und betreibt mit der Entwicklung der 0.g. Wohnbaugebiete eine aktive, nachfrage-
orientierte Wohnungsbaupolitik mit folgenden Zielen:

Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung

Anders als vergleichbare Stadte in der Region Stuttgart hat die Stadt Esslingen in
den 90-iger Jahren Einwohner verloren. Diesem Trend muss entgegengewirkt und
die Bevdlkerungsentwicklung an die Entwicklung in der Region angepasst werden.

Stabilisierung der demografischen Struktur mit einer ausgewogenen Alters- und
Sozialstruktur

Bevdlkerungsanalysen zeigen, dass seit 1994 die ,Elterngeneration” der 30 bis 45
Jahrigen und die 0 bis 16 Jahrigen — also die Kinder — die Stadt verlieen. Dieser
Tendenz der Abwanderung junger Familien gilt es entgegenzuwirken und sie durch
die Schaffung entsprechender Angebote in der Stadt zu halten.

Sicherung der finanziellen Basis der Stadt durch Verstetigung und Stabilisierung der
Einwohnerentwicklung

Die mit einem Bevdlkerungsrickgang verbundenen jahrlichen Mindereinnahmen an
Steuerzuweisungen bedeuten ein Finanzproblem fiir die Aufrechterhaltung der
Angebote der 6ffentlichen Infrastruktur auf dem bestehenden Niveau.

Trotz sinkender Einnahmen bei gleichzeitig steigenden Anspriichen an das System
Stadt muss die Stadt ihre Infrastruktur finanzieren. Die Bereitstellung und Unterhal-
tung o6ffentlicher Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten,
Schulen, VHS, Bichereien, Strallen, Grinanlagen, ...) kostet Geld.

Je weniger Einwohner Esslingen hat, desto héher werden die Kosten pro Einwohner,
um das notwendige Infrastruktursystem zu betreiben.

Um das Angebot und die Qualitat der 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen weiterhin
zu finanzieren, muss Esslingen daher bei der Bevdlkerungsentwicklung Maf3hahmen
ergreifen, die zu einer Stabilisierung flhren.

Sicherung der Funktion Esslingens als Mittelzentrum

Im Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart ist Esslingen als Mittelzentrum
ausgewiesen. Das Mittelzentrum Esslingen hat Versorgungsfunktion fur ca. 205.000
Einwohner.

Gemal den Aussagen des Regionalplans (Kapitel 2.1.3.4) ist ,zur Sicherung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion insbesondere der Siedlungsbestand zu ent-
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wickeln, zu pflegen und zu sichern.”

Dazu ist das Bereitstellen und der Ausbau von vielfaltigen Arbeitsplatzen, Versor-
gungseinrichtungen, Dienstleistungen und von Wohnungen erforderlich. Dieser
regionalen Vorgabe muss sich Esslingen stellen!

Fir den Zeithorizont 2010 sieht der Verband Region Stuttgart fur Esslingen zur Er-
fullung der zentralortlichen Aufgaben eine jahrliche Wohnbauleistung von ca. 330 bis
350 Wohnungen. Das entspricht in etwa dem langjahrigen Esslinger Durchschnitt.
(Zur Erlauterung:

Diese durchschnittliche Bauleistung von 350 Wohnungen pro Jahr fihrt zu keinem
Bevolkerungswachstum in Esslingen; damit soll das Ziel erreicht werden, die
Einwohnerzahl annahernd auf dem heutigen Stand zu halten).

Die geplanten Wohnbaugebiete Spitalwald, Kastenacker, Rosselen, Egert und Hoch-
wiesen mit zusammen ca. 350 Wohnungen stehen in den nachsten 3 bis 5 Jahren
zur Besiedelung an: pro Jahr somit bis zu 70 — 80 Wohnungen, das entspricht etwa
25 % der erforderlichen jahrlichen Neubauleistung von 350 Wohnungen.

Der Uberwiegende Teil der jahrlichen Wohnbauleistung wird wie bisher im Bestand
als Innenentwicklung stattfinden.

Schaffung bedarfsorientierter Angebote im Wohnungsbau

Um die Bevolkerung nachhaltig mit attraktivem Wohnraum zu versorgen, missen
differenzierte Angebote gemacht werden. Esslingen legt dabei — entsprechend der
Lage in der Region — den Schwerpunkt auf vielfaltige Angebote in verdichteten
Wohnformen.

Daruber hinaus gibt es aber auch eine Nachfrage nach Einfamilienhausformen — und
zwar in Esslingen und nicht in den benachbarten Orten.

Fur Esslinger Blrger, die diese Wohnvorstellung realisieren wollen, miissen daher
Angebote bereitgestellt werden. Dabei achtet die Stadt auf die Entwicklung qualitats-
voller, flachensparender und ressourcenschonender Siedlungskdrper.

Leistung eines Esslinger Beitrages zur Beeinflussung weiterer negativer Folgen des
Suburbanisierungsprozesses an den Randern der Region Stuttgart

Die Abwanderung von Wohnbevolkerung in das Umland hat — neben den o.g. finanz-
iellen, infrastrukturellen und sozialen Folgen fur die Stadt — weitere erhebliche nega-
tive Auswirkungen:

- Verkehr:
Die wegziehenden Haushalte belasten in zunehmenden Male die bereits heute
schon hochbelasteten Stralien der Region, um z.B. vom Wohnort zur Arbeitstelle,
zum Einkaufen oder zur Schule zu gelangen.

- Okologie:
In Verbindung mit niedrigeren Baudichten in den Umlandgemeinden ist ein sehr
hoher Verbrauch von Grund und Boden sowie verstarkte Emissionen und Immissio-

nen durch die Pendlerbewegungen zu erwarten.

- Stadtebau:
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1.3

Die anhaltende Abwanderung in das Umland wird, wie schon in der Vergangenheit,
zu einer weiteren Zersiedelung der Landschaft in Verbindung mit sehr niedrigen
Bebauungsdichten und zu einer Verstadterung des Umlandes flihren.

Mit jeder Baumdoglichkeit, die die Stadt Esslingen im Rahmen ihres Potentials fir
diese Bevolkerungsgruppe anbieten kann, leistet die Stadt auch einen Beitrag zur
Reduzierung des Landschaftsverbrauchs an den Randern der Region — und oft auch
zur Verkehrsvermeidung.

Fazit

Es ist offensichtlich, dass sich ausschlieRlich mit der Konzentration auf die Innenent-
wicklung in Esslingen nicht alle aktuell anstehenden stadtebaulichen Aufgaben bzgl.
der Schaffung von Wohnraum l6sen lassen.

Der Bundesgesetzgeber hat die Gemeinden in § 1 Abs. 5 BauGB ausdriicklich dazu
verpflichtet, bei der Aufstellung ihrer Bauleitplane insbesondere ,die Wohnbed(irf-
nisse der Bevélkerung (...), die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
insbesondere durch die Férderung kostensparenden Bauens und die Bevélkerungs-
entwicklung“ zu berlcksichtigen.

Es ist auch klar, dass sich dieser Teil der Wohnungsbaupolitik — ganz im Sinne der
geforderten nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung - dem Spannungsfeld
zwischen Okonomie, Okologie und Sozialem aussetzen muss und sich daher flr
jedes der geplanten neuen Baugebiete die Frage der Umweltvertraglichkeit stellt.
Dies ist selbstverstandlich in dem jeweiligen Bebauungsplanverfahren entsprechend
den gesetzlichen Anforderungen umfassend zu klaren.

,Nachhaltigkeit“ beschrankt sich jedoch nicht ausschlieRlich auf die Berticksichtigung
Okologischer Belange, sondern der Begriff der Nachhaltigkeit bedeutet eine Balance
von

- Sozialer Nachhaltigkeit
- Wirtschaftlicher Nachhaltigkeit
- Okologischer Nachhaltigkeit.

Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung in diesem Sinne soll die sozialen und
wirtschaftlichen Anspriche an einen Raum mit seinen dkologischen Funktionen in
Einklang bringen und zu einer dauerhaften, ausgewogenen Ordnung fihren — insbe-
sondere auch unter Berlcksichtigung der angesprochenen Folgen eines groRraumig
zu betrachtenden weiteren Suburbanisierungsprozesses.

Wie die Ausfuhrungen zeigen, fuhrte der bisher sehr stark von der Bestandsentwick-
lung gepragte Esslinger Weg nicht zur Nachhaltigkeit in den Bereichen Bevolkerung/
Wohnen. Es muss ein ausreichendes und verfligbares Angebot an Flachen fir Eigen-
heime bereitgestellt werden, um sowohl

- den Abwanderungsprozess von Familien mit Kindern in das Umland zu beeinflussen
als auch
- einen Zuzug von Wohnbevdlkerung zu ermoglichen, damit z.B. die von der Stadt

Esslingen angestrebte Modernisierung der heimischen Wirtschaft mit der damit ver-
bundenen Schaffung von zusatzlichen qualifizierten Arbeitsplatzen auch mit der ent-
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sprechenden Bereitstellung von Wohnraum erganzt wird.

Um zu gewabhrleisten, dass das Gesamtsystem ,Stadt* auch in Zukunft funktioniert,
ist es daher notwendig, neben der Innenentwicklung - quasi als 2. Saule der
Wohnungsbaupolitik - in begrenztem Umfang auf der Grundlage des geltenden
Flachennutzungsplanes neue Wohngebiete zu entwickeln — mit all den damit
verbundenen Konflikten.

Ubergeordnete Planungen/Raumordnung zum Baugebiet Egert

Im rechtsverbindlichen Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart von 1998 ist die
Stadt Esslingen als Mittelzentrum ausgewiesen.

Gemal den Aussagen des Regionalplans zu Zentralen Orten (Kapitel 2.1.3.4) ist ,der
weitere Ausbau der zentralen Funktionen des Mittelzentrums Esslingen wegen der
starken stadtebaulichen, verkehrlichen und wirtschaftlichen Bindungen an den
Regionskern auch unter dem Aspekt einer Ergédnzung des Oberzentrums
anzustreben. Zur Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion ist insbesondere
der Siedlungsbestand zu entwickeln, zu pflegen und zu sichern.” (G)

Esslingen liegt an der Entwicklungsachse Stuttgart-Geislingen. Gemaf den Aus-
sagen des Regionalplans zur Konzentration der weiteren Siedlungsentwicklung
(Kapitel 2.2.3) ist ,,die weitere Siedlungsentwicklung in der Region Stuttgart vorrangig
auf die Entwicklungsachsen zu konzentrieren. (G)

Die gesamte Stadt Esslingen gehort gemal Kapitel 2.3.5 des Regionalplans zu den
Siedlungsbereichen, wo Siedlungstatigkeit stattfinden soll. (2)

Gemal den Aussagen des Regionalplans zur Ausformung der Siedlungsbereiche
(Kapitel 2.3.3) ist ,,bei der Ausformung der ausgewiesenen Siedlungsbereiche die
weitere Siedlungstétigkeit im Rahmen des vorhersehbaren Bedarfs, sowohl in ihrem
Umfang als auch nach Wahl ihres Standortes, in die lberértliche und értliche
Siedlungs-, Freiraum- und Infrastruktur einzufiigen. Der Siedlungszersplitterung und
der vermeidbaren Fldcheninanspruchnahme durch Siedlungsfldchen und siedlungs-
dhnliche Nutzungen im Freiraum ausserhalb der Siedlungsbereiche soll entgegenge-
wirkt werden.” (G)

Fir die weitere Entwicklung Esslingens weist der Regionalplan in diesem Zusammen-
hang darauf hin, dass hierfiir — neben geringen Neubauflachen — fast nur noch be-
reits vorhandene Siedlungen (Sanierung, Modernisierung, Baullicken, Ausbau, Um-
nutzung) zur Verfiigung stehen.

Gemal den Aussagen des Regionalplans zum Bauflachenbedarf in den Siedlungs-
bereichen (Kapitel 2.4.4) ,sind in Gemeinden mit Siedlungsbereichen Wohnbau-
flachen und gewerbliche Baufldchen fiir den aus der Eigenentwicklung und aufgrund
von Wanderungsgewinnen sich ergebenen Bedarf zuldssig.“ (Z)

Dabei soll gemal} Kapitel 2.4.6 des Regionalplans ,bei der Baufldcheninanspruch-
nahme zundchst auf die in den Bauleitpldnen der Gemeinden bereits ausgewiesenen
geeigneten Fldchen sowie auf die im Siedlungsbestand nutzbaren Fldchenreserven
zurtickgegriffen werden.” (G)

Gemal Kapitel 2.4.8 des Regionalplanes ist ,zur Reduzierung der Belastung von
Freirdumen durch neue Siedlungsflacheninanspruchnahme bei allen Neubebauungen
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eine angemessen hohe Siedlungsdichte festzulegen.”
Fur neu zu erschlieRende Wohnsiedlungsbereiche in Mittelzentren wird als Richtwert
fur die Siedlungsdichte 80 EW/ha vorgegeben. (G)

Planungsablauf
31 Vorgeschichte

Die Stadt Esslingen kam mit der Eingemeindung von Zell in den Besitz der Flachen
des Egert. Der war schon zu Zeiten der damals noch selbstandigen Gemeinde Zell
als Wohnbaureserveland vorgesehen. Seit den 50-er Jahren war dort im
Aullenbereich in der privilegierten Randsituation zwischen Hochflache und Hanglage
auch bereits ein erster Siedlungsansatz mit 6 sehr grof3en Landhdusern entstanden.
Die isolierte Lage bewirkte jedoch zusammen mit einer bisher nur eingeschrankt
tauglichen Erschliellung und der vor allem auf Innenentwicklung gerichteten
Baupolitik der 80-er und 90-er Jahre, dass diese Entwicklung nicht weiter ging.

Die vor dem oben umrissenen Problemhintergrund erfolgte teilweise Neubestimmung
der Esslinger Baupolitik brachte die ca. 5 ha umfassende Wohnbaulandreserve trotz
ihrer problematischen Insellage wieder auf die politische Agenda:

Die jedenfalls unter Biotop-Aspekten nicht sehr hochwertige Ackerflache soll zu
einem attraktiven stadtebaulich-6kologisch anspruchsvollen Neubaugebiet entwickelt
werden.

Das Kernproblem dieses neuen Baugebietes ist seine stadtebaulich isolierte Lage auf
der Hochflache ohne Sichtbezug zum Ortskern und ohne direkte Anbindung an den
Siedlungskdrper. Fur die kiinftigen Bewohner bedeutet das, dass sie in ihrer Siedlung
so gut wie keine Infrastruktur haben werden und folglich alle Dinge des taglichen
Bedarfes unten im Ortskern oder weiter entfernt besorgen miissen. Daraus
resultieren erhéhte Anforderungen an die Mobilitat (in der Regel 2 Autos fiur jeden
Haushalt) und eine hohere Verkehrsbelastung im Ortskern.

Eine im Sommer 1999 vorbereitend durchgefiihrte erste Untersuchung (Neddermann)
fuhrte die Ergebnisse friherer Erhebungen vor allem zum Landschaftsrahmenplan,
zum Klimaatlas und zu einer vergleichenden Bewertung aller Esslinger
Baulandreserven mit neueren stadtebaulichen und dkologischen Zielsetzungen
zusammen. Sie zeigte flr und wider einer Bebauung auf und erbrachte erste
Planungshinweise und eine Potentialabschatzung.

Eine darauf aufbauende stadtebauliche Untersuchung (Schadow April 2000) brachte
anhand alternativer Planungskonzepte weitere Konkretisierungen fir die planerische
Zielsetzung und diente zusammen mit dkologischen Zielvorgaben der Politik als
Grundlage fur die Entwicklung einer Aufgabenstellung flr den Architektenwettbewerb.

3.2 Wettbewerb

Der so vorbereitete Wettbewerb wurde im Herbst 2000 als beschrankt offenes
Verfahren unter insgesamt 40 Teilnehmern ausgelobt. Ziel der Stadt war (und ist) es
in einem Baugebiet mit Modellcharakter moglichst vielen Familien den Bau eines
eigenen Hauses zu ermdglichen. Dabei sollte dem Gebiet mit einer pragnanten
stadtebaulichen Ordnung und mit individueller Ausformung von Teilbereichen eine
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eigene ldentitat verliehen werden, um so Nachteile der isolierten Lage wenigstens
teilweise auszugleichen. Geschosswohnungsbau war unerwiinscht; stattdessen
wurde eine mdglichst groRe Vielfalt unterschiedlicher Haus- und Wohnformen mit
einem attraktiven Wohnumfeld aus gut nutzbaren privaten Grundstticken und
qualitativ hochwertigen 6ffentlichen Raumen angestrebt. Grundstlicks- und
ErschlieBungskosten sollten minimiert werden, um kostengiinstiges Bauen zu
begunstigen.

Okologische Rahmenbedingungen wie Regenwasserriickhaltung, Kaltluftabfluss und
Luftaustausch bei Schwachwindwetterlage sollten méglichst wenig beeintrachtigt
werden. Besonderen Stellenwert hat vor dem Hintergrund der globalen klimatischen
Veranderungen daruber hinaus die Zielsetzung eines sparsamen und effizienten
Energieeinsatzes.

2.3 Wettbhewerbsergebnis

Der Wettbewerb brachte mit dem ersten Preis (Architekten Albers und Cerliani,
Zirich mit Hesse, Schwarze u. Partner Landschaftsarchitekten Zirich) einen
brillanten, sehr strengen stadtebaulichen (Vor-) Entwurf flr insgesamt zunachst 107
Einfamilienhduser. Ein klares Erschlielungssystem gliedert den Gesamtbereich in
mehrere Baufelder, die gruppenweise mit unterschiedlichen Haustypen bebaut
werden sollen. Damit bietet der Entwurf die Chance zur Entwicklung eines kleinen
urbanen Wohngebietes mit ausgepragter eigener Identitat. Das Gebiet soll also kein
Ubliches Baugebiet der gestalterischen Beliebigkeit werden, sondern mit seiner
besonderen Identitat das Zusammengehdrigkeitsempfinden der Bewohner starken.

3.4 Friihzeitige Beteiligung der Biirger

Auf der Grundlage der Arbeit des Wettbewerbssiegers wurde — noch vor dem
Beschluss (ber die Aufstellung des Bebauungsplanes — in einem ,Vorverfahren® eine
frihzeitige Beteiligung der Blrger durchgeflihrt. Dazu fand am 22.05.01 im Zentrum
Zell eine offentliche Informationsveranstaltung statt. Parallel dazu hat das
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt den Burgern die Gelegenheit gegeben, sich
vom 22.05.01 bis 15.06.01 Uber das Internet zu informieren und Anregungen
abzugeben sowie die Planung in einem Internet-Diskussionsforum zu erdrtern. Die
Ergebnisse dieser internet-basierten Blrgerbeteiligung hat der ATU in seiner Sitzung
am 18.07.01 zur Kenntnis genommen und beschlossen, sie im Bebauungsplanver-
fahren zu prifen.

3.5 Weitere Planung

Parallel zu diesen Untersuchungen erfolgte in mehreren Arbeitsschritten eine
Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs durch die Architekten entsprechend den
Empfehlungen des Preisgerichts und seine Weiterentwicklung zum stadtebaulichen
Entwurf.

Dabei wurde bereits eine erste Variante eines Energiekonzeptes mit dem Ziel einer
umweltschonenden 6kologisch und 6konomisch sinnvollen Energieversorgung
eingearbeitet.
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Auf dieser Basis erfolgte die Ausarbeitung zum Bebauungsplan-Vorentwurf, der nach
Beratung und Beschluss im Ortschaftsrat und im Gemeinderat in die — vom oben
genannten Vorverfahren abgesehen — erste Anhérungsrunde ging.

Sie brachte eine breite Vielzahl von Anregungen von Tragern offentlicher Belange,
vor allem aber aus der Blrgerschaft. Diese wurden gepruft und so weit mdglich bei
der Weiterentwicklung zum Entwurf berlcksichtigt.

Die zahlreichen mehr oder minder grundsatzlich gegen diese Planung gerichteten
Einwande konnten dabei allerdings nicht berticksichtigt werden!

Bei der Weiterentwicklung zum Entwurf wurden die Ergebnisse der inzwischen
vorliegenden Grinordnungsplanung eingearbeitet. Auch fir die
Regenwasserrickhaltung im Baugebiet (zwecks Klimaschutz und
Hochwasserpravention) wurde ein schlissiges Entwasserungskonzept entwickelt,
das sich in die anspruchsvolle stadtebauliche Planung sehr gut einfugt. Auf
Forderungen des Ortschaftsrates Zell hin wurde auch das Energiekonzept nochmals
Uberarbeitet und in seinen Zielvorgaben optimiert.

Auf dieser damit verbreiterten Basis ist der nun vorliegende Bebauungsplan-Entwurf
entstanden, mit dem nach den entsprechenden Beschlissen im Ortschaftsrat und im
Ausschuss fur Technik um Umwelt die zweite Anhoérungsrunde durchgefuhrt werden
soll.

Der Gestaltrahmenplan dient der Klarung und Abstimmung zahlreicher
nachgeordneter Detailfragen und soll die gestalterische Vielfalt im Sinne einer
gewissen Grundharmonie zusammenfassen. Er wird jedoch keinen Einfluss auf den
Bebauungsplan haben, sondern soll vor allem der gro3en Gruppe der Realisierer
(Bauherren, Architekten, Bautrager, etc.) helfen, die planerischen und gestalterischen
Zielvorstellungen zu verstehen und umzusetzen.

Der Weg der Realisierung ist so vorgesehen, dass nach Satzungsbeschluss und
parallel zum Ausbau der Kirchstral’e mit Bautragern, Architekten und Initiatoren von
Baugemeinschaften zunachst auf der Basis von Optionsvertragen fur die einzelnen
Abschnitte schrittweise in verschiedenen Gesprachsrunden geklart wird, in wie weit
die stadtebauliche und gestalterische Planung mit den Forderungen des Marktes
bzw. den Winschen der Bauherren Ubereinstimmt. Dabei soll ein kleiner Beirat aus
erfahrenen auswartigen Architekten, ahnlich wie in anspruchsvollen Projekten
anderer Gemeinden die Verwaltung fachlich unterstitzen.

Angaben zum Planungsgebiet
4.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Neubaugebiet befindet sich ca. 250 m ndérdlich des heutigen Ortsrandes von Zell
auf einer Ebene (335 m U.N.N), die etwa 80 m hoéher liegt als der Ortskern. Die
Flache wird derzeit grofitenteils landwirtschaftlich genutzt. Nérdlich davon befindet
sich eine Kleingartenanlage. Im Siden, entlang der Stral3e ,Im Egert®, gibt es eine
einzeilige Bebauung mit sechs groRzugigen Landhausern.

Das Gebiet wird begrenzt
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- im Norden durch die Kleingartenanlage sudlich der Forststrale und den
Feldweg mit der Flurstiicksnummer 2367

- im Osten durch die Kirchstral’e bzw. den landwirtschaftlichen Weg in ihrer
Verlangerung

- im Suden durch die bestehenden Baugrundstlicke
- im Westen durch die ErschlieBungsstralle ,Im Egert”.

Das Neubaugebiet hat inklusive der Stralte Im Egert eine Bruttoflache von ca. 5,3 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist grof3er und umfasst zusatzlich den
Bestandsbereich der 6 Landhauser, den oberen Teil der als Hauptzufahrtsstralie
vorgesehenen Kirchstralle und den Anschlussbereich an die Forststralle im
Nordwesten.

3.2 Beschreibung des Planungsgebietes

Das Neubaugebiet ist eine Hochflache oberhalb der Hanglage des Neckartals, die
nach Nordwesten zum Forstbachtal hin leicht geneigt ist, wobei die Neigung nach
Nordwesten hin zunimmt. Sie hat eine Ostwest-Ausdehnung von ca. 360 m und eine
Nordstid-Ausdehnung von etwa 120 m, die nach Westen hin abnimmt und im Osten
durch einen am Nordrand angefligten Teilbereich etwa 175 m betragt.

Die Flache selbst ist im wesentlichen als Ackerflache genutzt und bisher verpachtet,
wobei einzelne Nutzer kleine Teile gartenartig mit Baumen und Strauchern bepflanzt
haben.

An der nordwestlichen Ecke des Gebietes kommt eine Hochspannungsleitung an, die
ab hier neben der Stral’e Im Egert als Kabeltrasse weitergeflihrt ist. Die Stralte Im
Egert selbst ist auf etwa 200 m Lange durch eine z.T. mit Einzelbdumen bepflanzte
Vorzone von den sehr grof3en Landhausgrundstiicken abgesetzt.

3.3  Planungsrechtliche Situation

Das Gebiet ist - mit Ausnahme des westlichsten Randbereiches - im
Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart von 1984 als geplante
Wohnbauflache dargestellt. Lediglich der Bereich der bestehenden Landhauser ist als
bestehende Wohnbauflache gekennzeichnet. Die geringfligige Ausweitung der
geplanten Bebauung erfolgt im Rahmen des normalen Spielraums flr eine
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan. Dessen Anderung ist nicht erforderlich.

Ein Bebauungsplan existiert fur diesen Bereich bisher nicht. Die sechs bestehenden
Hauser liegen planungsrechtlich bisher im AuRenbereich. Sie werden jedoch in den
neuen Bebauungsplan einbezogen und damit in ihrem Bestand gesichert.
Stadtebauliche Planung

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht eine sehr pragnante Ausformung mit 100 Hausern
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vor, die fast ausnahmslos als Einfamilienhauser gedacht sind. Es wahrt Distanz zur
bestehenden Bebauung und gliedert sich sehr differenziert in 3 Hauptbereiche, die —
in sich streng orthogonal — gegeneinander leicht verschwenkt sind und damit reizvolle
Zwischenrdume bilden.

Die innere ErschlieBung aus einem zentralen Strallenraum mit 3 Platzen und
mehreren Gassen nutzt diese Zwischenrdume und ist klar und Gbersichtlich. Die
Hauptachse wird durch die Stralle Im Egert zu einer Schleife erganzt.

Die 3 Platze, der Eingangsplatz im Osten, der zentrale Lindenplatz im Norden wo
sich der Bereich zum Forstbach 6ffnet und der westliche Pappelplatz als
Aussichtsterrasse Uber das Neckartal verknupfen das Gebiet Uberzeugend mit der
umgebenden Landschaft.

Der zentrale Bereich am Lindenplatz ist durch etwas héhere Bebauung und das
raumliche Gefiuige malfdvoll betont und gibt dem Gebiet seine subjektiv wichtige Mitte.

Die 3 Hauptbereiche der Bebauung untergliedern sich insgesamt in 8 Teilbereiche
oder Quartiere, die sich jeweils aus 1 bis 3 Haustypen mit Variationsmdéglichkeiten
zusammensetzen. Insgesamt entstehen so 22 Hausgruppen.

Die Baugrundstilicke sind meist klein und die Bebauung daher relativ dicht; die
vorgeschlagenen Haustypen reichen von sog. Kettenhdusern Uber Reihenhauser bis
zu Gartenhof- oder Atriumh&usern in jeweils unterschiedlicher Ausformung und
Grolie. Jedes Haus ist anfahrbar und die Parkierung befindet sich in der Regel auf
dem Grundstlick. Den sehr grof3ztigigen 6ffentlichen ErschlieRungs- und Freiflachen
stehen meist kleine private Freiflachen gegenlber, die jedoch auf Grund ihrer
Zuordnung und ihrer gegenseitigen Abschirmung mit Mauern ausreichend intime
Privatheit bieten und folglich zum Wohnwert einen wichtigen Beitrag leisten kénnen.

Die volumetrische Gestaltung ist klar und konsequent modern mit begrinten
Flachdachern bzw. flachgeneigten Pultdachern, dabei malstablich und der
Topographie entsprechend feingliedrig angepasst.

Das anspruchsvolle und stringente Konzept lebt von der Zuordnung der
verschiedenen Haustypen zu Gebaudegruppen und von deren Bezug zum
Aulenraum: Gemeinschaftlicher Strallenraum und privater Gartenraum werden als
zwei wesentlich verschiedene, voneinander getrennte Bereiche aufgefasst; jedes
Haus wird zu beiden Bereichen in Beziehung gesetzt. Die damit erreichte Ordnung
und die mit feinen topographischen und raumlichen Differenzierungen angereicherte
Klarheit des Entwurfes bilden zusammen mit der kubischen Formensprache und den
raumdefinierenden Strukturen der Sekundarelemente (Abstellrdume, Carports,
Gartenmauern etc.) die entscheidende Qualitat des Entwurfes und sind insofern
unverzichtbar. Die klare Grundordnung garantiert jedem Haus die notwendige
Besonnung, optimale Aussicht und eine sinnvolle Beziehung zur Stral3e und zum
privaten Grln, also zu einem nachbarschaftlichen Kontaktbereich und zu einem
privaten Rilckzugsbereich.

Das Konzept bietet damit die Chance zur Entwicklung eines kleinen urbanen
Wohngebietes mit ausgepragter eigener Identitdt und hohem Wohn- und Freizeitwert.

Zur Realisierung des angestrebten Modellcharakters mit den besonderen
Okologischen und gestalterischen Zielsetzungen bedarf es eines entsprechenden
Vorgehens mit besonderen Spielregeln und Instrumenten fiir die Grundstlicksvergabe
wie z.B. Grundstlicksoption, detailliertem Vertrag und Gestaltrahmenplan.
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Die Planungskonzeption als weitgehendes Einfamilienhausgebiet ohne
Einliegerwohnungen beruht auf der Vorgabe des Wettbewerbs und umfasst bisher
nur 10 Hauser, in denen jeweils zwei Wohnungen mdglich sind. Die
dementsprechend zusatzlichen Stellplatze mussen in einer Gemeinschaftstiefgarage
untergebracht werden.

Weitere zusatzliche Wohnungen wurden einen erheblichen Eingriff in die
stadtebauliche Konzeption nach sich ziehen, mit der Folge weiterer Tiefgaragen, dem
Wegfall von Kellern, der Veranderung der betroffenen Hauskonzeptionen, héheren
Gebauden, komplexeren Eigentimergemeinschaften, héherer Einwohnerdichte,
starker gemischter Einwohnerstrukturen (Haus- und Wohnungseigentimer und
Mieter!) und mehr Verkehr sowie einer entsprechenden Anderung des Planes.

4.2 Bebauung

Die Bebauung gliedert sich in 8 Quartiere, die teils zeilenférmig, teils hufeisenférmig
oder auch flachig angelegt sind und jeweils aus 1 bis 3 verschiedenen Haustypen
bestehen.

Fur die nachstehende Erlauterung wird die Nummerierung der Einzelquartiere wie
folgt vorgesehen:
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Die unterschiedlichen Haustypen haben sehr unterschiedlich grole Grundstiicke:
Die knapp 60 Reihen- und Atriumhaduser haben mit ca. 170 — 240 gm die kleinsten
Grundstuicke.

Auf mittlerer Grundstiicksgréf3e von ca. 310 — 380 gm sind etwa 25 Ketten- und
Einzelhduser vorgesehen.

Die restlichen ca. 15 Einzelhauser haben Grundstlcksgréfien zwischen 435 und
525 gm.

Samtliche Hauser sind — mit wenigen Ausnahmen — als reine Einfamilienhauser ohne
weitere Wohnung und mit 2 Stellplatzen vorgesehen. Zusatzliche Wohnungen
wirden wegen der fir sie zusatzlich erforderlichen Stellplatze das stadtebauliche
Konzept sehr deutlich verandern.
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Quartiere 1 — 4

Die vier U-férmig nach Suden offen angelegten Quartiere setzen sich jeweils aus 3
Zeilen bzw. Hauserreihen zusammen und schlief3en je einen kleinen gemeinsamen
Garten- und Spielbereich mit entsprechender Zuwegung ein. Der Nordrand dieser
Teilquartiere wird jeweils von einer Ost-West gerichteten Reihenhauszeile gebildet,
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die 2-geschossig — in einem Fall teilweise 3-geschossig — jeweils zuzlglich
Sockelgeschoss und mit klaren Fronten nach aul3en angelegt ist, sich zum
Quartiersinneren abstuft, mittels Grundrissversatz verzahnt und dabei geschutzte
Sitzplatze bietet. Die Nord-Sud gerichteten Flligel dieser 4 Quartiere bestehen (in der
Regel) aus freistehenden Einzelhausern, die als Grenzbau jeweils am Nordrand des
Grundstucks situiert ein grozugiges Grundstlick mit glinstiger Besonnung bieten.

Das Grundkonzept dieser 4 Quartiere bietet gegentiber méglichen Anforderungen
des Marktes eine gewisse Variabilitat: Fir die ,freistehenden® Hauser im Siden sind
Variationen, wie im Plan gezeigt, denkbar von 3 freistehenden Einfamilienhdusern
Uber 3 Doppelhauser oder 3 Zweifamilienhduser bis hin zur Zeile mit Reihenhausern.
Im Einzelfall erfordert dies eine Anderung des Bebauungsplanes.

Quartier 1

besteht aus einer Reihenhauszeile im Norden und 3 Einzelhdusern 2-geschossig
(Grenzbau) auf der Westseite. Die Ostseite wird wegen der Lage am Rand des
neuen Ortsteils anders als in den Quartieren 2 bis 4 nicht mit Einzelhdusern besetzt,
sondern durch eine weitere Reihenhauszeile geschlossen. Fur den ruhenden Verkehr
der 6stlichen Zeile aus schmalen Reihenhausern sind zusatzliche Carports
gegenlber vorgesehen.

Quartier 2

besteht aus einer Reihenhauszeile im Norden und je 3 Einzelhdusern auf der West-
und Ostseite des Gartenhofs. Die Hauser der Nordzeile dieses Teilquartiers sind
wegen der besonderen Lage am Lindenplatz als Mehrfamilienhduser konzipiert.
Vorgeschlagen werden 2 Maisonettewohnungen Ubereinander; die untere mit
Gartenbezug, die obere mit Dachterrasse. Fur die Parkierung ist hier eine
gemeinschaftliche Tiefgarage vorgesehen, die zusatzliche Stellplatzreserven auch fur
die Nachbarschaft ermoglicht. Das platzseitige Erdgeschoss dieser Zeile ist
arkadenartig zurlickgesetzt und bietet damit u.a. fir die Bushaltestelle Wetterschutz.
Im Innenbereich des Quartiers ist mit Ricksicht auf die Obergeschosswohnungen ein
gréBerer Gemeinschaftsbereich vorgesehen.

Quartier 3 und 4

sind fast identisch mit der 2-geschossigen Reihenhausbebauung zuzuglich
Sockelgeschoss im Norden, den gréReren als Grenzbau einzeln stehenden Doppel-
oder Zweifamilienhausern im Ostlichen Fligel (sie bendtigen gegebenenfalls
zusammen bis zu 12 zusatzliche Stellplatze in der Tiefgarage) und der
Einzelhausreihung im westlichen Flugel.

Quartier 5

besteht aus einer Nord-Sid gerichteten (Ost-West orientierten) 2-geschossigen, am
Nordende mit Sockel 3-geschossigen Reihenhauszeile und bildet den westlichen
Abschluss des sudlichen Hauptbereiches — analog zur Reihenhauszeile am Ostrand
im Quartier 1.

Quartier 6

ist langgestreckt, bildet wesentlich den Nordrand und besteht aus 3 Teilen: Der
westlichste Teil aus 3 Kettenhausern ist jeweils 1- und 2-geschossig und wirkt damit
in Nord-Sid Richtung durchlassig; er schliel3t nach Stden vorgertickt optisch den
zentralen ErschlieBungsraum. Auch der mittlere Hauptabschnitt aus 10
Einzelhausern (2-geschossiger Grenzbau auf Ostseite) schliel3t den zentralen
ErschlieBungsraum in Langsrichtung gesehen gegen Norden ab und wirkt mit dem
daneben stehenden Carport nach Norden dennoch offen und durchléssig. Die
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westorientierte Reihenhauszeile (3-geschossig) schliel3t als dritter Teil des Quartiers
dieses im Osten gegen den zentralen Lindenplatz ab.

Quartier 7

besteht aus zwei Teilen mit je 7 eingeschossigen Atrium- oder Gartenhofhdusern
verschiedener GroRen. Nur die 4 Hauser an der Westseite haben ihre Parkierung im
Sockelgeschoss. Die Ubrigen Hauser haben ihre Stellplatze in gemeinschaftlichen
Carports.

Quartier 8

an der Nordostecke schliefl3st mit seiner Winkelform das Gebiet gegen Nord und Ost
ab. Dabei bildet eine 1- und 2-geschossige Kettenhauszeile aus 8 Einheiten
wiederum einen relativ offen wirkenden Rand gegen Norden. Gegen Osten bildet der
zweite Fllgel dieses Winkels mit sieben 2-geschossigen Reihenhdusern — die in
diesem Fall von Westen erschlossen sind und dort auch ihre Garage haben — einen
klaren Rand.

4.3 Verkehr

AuRere ErschlieRung:

Die Problematik der &uReren Erschliefung wurde oben bereits kurz angesprochen.
Sie wurde gesondert untersucht, wobei 5 Alternativen (KirchstralRe, Forststral3e,
Hangelstein, Teufelsbriicke und Altbach) z. T. mit Untervarianten in Betracht gezogen
wurden. Eindeutiges Ergebnis der Untersuchung ist eine Empfehlung fir die sowieso
auszubauende KirchstralRe als Haupterschlielfung und evtl. ergdnzend den Ausbau
der rutschgefahrdeten steileren Forststral3e.

Beide miinden unten im Ortskern in die Bachstralle, die mit den hier angesiedelten
Geschéften zugleich die Ortsmitte darstellt. Sie wird heute taglich im Durchschnitt mit
3500 - 4000 Fahrten belastet. Am Morgen und am Abend bzw. in den
Haupteinkaufszeiten gibt es Stérungen, weil die Fahrbahn durch parkende Fahrzeuge
eingeengt wird. Dieses Problem kann fir die Zukunft dadurch gel6st werden, dass an
anderer Stelle regulare Parkplatze neu geschaffen werden.

Zur Verstetigung des flieRenden Verkehrs am wichtigsten Knoten in Zell, der
Kreuzung Haupt-/Bachstrale soll ein Kreisverkehr eingerichtet werden. Damit kann
die Fahrbahnbreite der Bachstral3e reduziert und folglich Raum fur Parkplatze
geschaffen werden. (Gleichzeitig ertffnen sich damit auch Moglichkeiten fiir eine
Neugestaltung der Ortsmitte)

Der Ausbau der Kirchstral3e ist mit einem Regelquerschnitt von 5,5 m und zusatzlich
2,0 m breitem Gehweg vorgesehen. Das ist ausreichend flir Begegnungsverkehr von
Pkws. Die StralRe soll nicht zum Schnellfahren verleiten. Fir die wahrend der Bauzeit
haufigeren Begegnungen von 2 Lkws ist die Verstandigung zwischen den Fahrern
erforderlich und zumutbar. Im Bereich des Evang. Gemeindehauses muss eine
Einengung auf 4 m Breite bei 35 m Lange hingenommen werden, die jedoch bei 1000
zusatzlichen Fahrten pro Tag kein Problem darstellt (Gesamtbelastung dann 2000
Fahrten am Tag). Die Steigung der Kirchstrale von max. 14 % ist noch akzeptabel.

Innere Erschlieung:
Die innere ErschlieBung des Gebietes ist vorgesehen in Form einer Schleife mit
mehreren Querspangen. Dabei hat die zentrale Ost-West gerichtete Achse die
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Hauptfunktion. Sie verbindet den Eingangsplatz im Osten an der verlangerten
Kirchstralle mit dem Lindenplatz, dem Zentrum des Gebietes und dem Pappelplatz
im Westen und bildet eine groRztigige durchgehende Flache mit einheitlichem Belag,
und nur begrenzt von den Privatgrundstiicken bzw. sonstigen Flachen besonderer
Zweckbestimmung.

Sie erschlief’t die beidseitig angrenzenden Hauser und fungiert als Sammelstral3e fir
die Seitengassen. Sie wird als Mischfunktionsflache ohne Blirgersteige angelegt und
bei wechselnder Breite gestalterisch begrenzt durch Belagswechsel zwischen
offentlich und privat, durch Pflanzbeete, Einfriedigungen oder Hauswand.

Die bestehende Stralie ,Im Egert* mit den Landhausern erganzt die genannte
Hauptachse zur Schleife und begrenzt das Neubaugebiet im Siden ohne selbst
weitere Hauser zu erschlieen. Beim falligen Ausbau (auf 5,5 m Breite zuzuglich
begrintem Randstreifen mit einer Breite von ca. 1 m bis 2 m auf der Sudseite) soll sie
naher an die Grenze der Landhausgrundstiicke herangeriickt werden, um einen
Verlust von Baumdglichkeiten zu vermeiden. Die bestehenden Vorbereiche missen
deshalb reduziert werden.

Zwischen diesen beiden Teilen der Schleife sind Nord-Sud gerichtete Querspangen
angeordnet, die die Innenflache in 5 Quartiere (und die beiden begrenzenden Platze)
strukturieren und die hier liegenden Hauser erschliel3en (Fahrbahnbreite 5,0 m
zuzlglich beidseitigem Randstreifen fir Vorgarten und Garagenvorzone).

Ruhender Verkehr:

Fir den ruhenden Verkehr sind pro Wohnung 2 Stellplatze notwendig, die meist in
Garagen oder Carports direkt auf dem Grundstlick nachzuweisen sind. Fur die
schmalen Reihenh&duser in den Quartieren 1, 5 und 6 ist dies nicht ohne weiteres
moglich. Hier sind deshalb differenziertere Losungen wie folgt vorgesehen: Im
Quartier 1 sind fur die 6stliche Reihenhauszeile gegenulberliegend Carports
ausgewiesen; die entsprechenden Grundstiicksanteile sind mit der jeweiligen
Parzelle zusammen zu erwerben. Im Quartier 5 sind zusatzliche Kfz-
Abstellmdglichkeiten am Sudende in Garagen und am Nordende unter dem
nordlichsten groReren Reihenhaus vorgesehen. Im Quartier 6 sind fir die 4 schmalen
Reihenhauser offene Stellplatze in der Vorzone vorgesehen. Zusatzliche Stellplatze
insbesondere fur die wenigen Hauser mit mehr als einer Wohnung sind in einer
Tiefgarage sldlich vom Lindenplatz unter dem héheren Gebaude mit den
Eigentumswohnungen vorgesehen. Die Stellplatze der Atriumhauser im Quartier 7
sind mehrheitlich in 4 Carports zusammengefasst. Stellplatze flir Gemeinschaftsautos
sind beim Lindenplatz vorgesehen. Dartber hinaus sind Uber 40 Besucherparkplatze
im o&ffentlichen Raum ausgewiesen. Damit kann der 6ffentliche Raum von stérend
geparkten Autos etc. weitestgehend frei gehalten werden.

FuRRganger:

Auf die Ausweisung von Gehwegen wird im Neubaugebiet verzichtet. Stattdessen soll
der Bereich als Mischfunktionsflache ausgewiesen werden, wobei einige kleinere
Flachen ausdricklich fir FuRganger reserviert sind, um unerwiinschte
Verkehrsbeziehungen nicht zu begtinstigen.

Die Anbindung des Gebietes an den bestehenden Ort kann wegen der isolierten
Hoéhenlage fur Fulganger baulich geleistet werden, wird aber wegen der Steigung
nicht gut angenommen werden. Die KirchstralRe mit Gehweg und die Forststralle
bieten eine den Verhaltnissen entsprechende ausreichende Verbindung.
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Darliber hinaus ist das Gebiet heute schon sehr gut mit seiner Umgebung, einem
wertvollen Naherholungsraum verbunden. Lediglich am Nordrand soll dstlich von der
Kleingartenanlage noch ein zusatzlicher Weg zur Forststral3e hinlber entstehen, der
auch eine Zugangsmaoglichkeit zur Gaststatte der Kleingartner eréffnet.

Offentlicher Personennahverkehr:

Fur das Uber die Kirchstral’e ca. 800 m vom Ortskern entfernte Gebiet wird die
Einrichtung einer Busverbindung angestrebt. Sie soll einen Teil der
Mobilitatsbedirfnisse der kiinftigen Bewohner befriedigen und zugleich der
Verkehrsbelastung im Ortskern entgegenwirken. Die Haltestelle ist als Endhaltestelle
am Lindenplatz gedacht, wo das zuriickgesetzte Sockelgeschoss der studlich
angrenzenden Hauszeile eine wettergeschutzte Wartemoglichkeit bietet.

4.4 Freiflachen

Die o6ffentlichen Flachen sind Uberwiegend befestigte Flachen in allerdings
verschiedener Oberflachenauspragung entsprechend ihrer jeweiligen Funktion.

Die Hauptachse ,Kirschenstral’e mit den 3 angelagerten Platzen ist der zentrale
Kommunikationsbereich der Siedlung. Als Mischfunktionsflache dient er nicht nur der
Fahrerschliefung, sondern vor allem dem Aufenthalt, der Begegnung und dem Spiel
von Kindern und Erwachsenen und soll deshalb méglichst von parkenden Autos
freigehalten werden. Sein raumlicher Charakter ist mit den spannungsvollen
Aufweitungen und Einengungen eher platzartig und weniger Strale. Deshalb werden
Einfriedungen in diesem Bereich auch ausgeschlossen bzw. im Gestaltrahmenplan
geregelt. Die Privaten Vorzonen im 6ffentlichen Raum hier wie in den Nebengassen
haben die Funktion eines Halboffentlichen Ubergangs- und Kommunikationsbereichs,
der aber klar dem jeweiligen Gassenraum zugehorig ist und in polarem Gegensatz zu
den privaten und intimen Gartenbereichen im Innern der Baugebiete stehen soll.

Um den Kommunikationscharakter des Stralenraums zu unterstitzen und das
Entstehen einer lebendigen Nachbarschaft mit sozialer Kontrolle auch des
offentlichen Raums zu fordern, sind dessen Randbereiche in der Regel den privaten
Grundstiicken zugeschlagen. Diese Vorzonen sollen sich also als Ubergangszone
dem Kontakt zwischen privatem und gemeinschaftlichem AuRenraum 6ffnen — und
nicht etwa als anonyme Abstandsflache dienen. Sie diurfen deshalb nicht eingezaunt
werden. Die durchgehende Baumreihe mit der offenen Wasserrinne unterstreicht
seine besondere Bedeutung.

Die sudlich abzweigenden Gassen dienen der ErschlieRung der hier liegenden
Einzel- und Reihenhauser und erméglichen eine Zu- und Abfahrt auch Uber die
Stralle ,Im Egert®. Auch sie sind als Mischfunktionsflachen vorgesehen.

Die Quartiere 7 und 8 sind mit einer eigenen Schleife an die Hauptachse ndérdlich
angebunden. Auch sie soll als Mischfunktionsflache ausgewiesen werden.

Die 3 Platze haben unterschiedliche Funktion:

Der dreieckige Eingangsplatz im Osten — eine schlichte Griinanlage mit Baumreihe —
kann gegebenenfalls eine zentrale Einrichtung aufnehmen. (u.U. ein
Gemeinschaftshaus)

Der Lindenplatz, die Mitte des Baugebietes, ist eine Multifunktionsflache und dient bei
trockenem Wetter als Treffpunkt fur die Bewohner und bei Starkregen als
Retentionsflache. Der Platz ist im Anschluss an die Verkehrsflache als befestigter
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Platz ausgebildet, geht dann in Richtung Norden in eine Rasenmulde Uber und endet
als wechselfeuchte Flache an der Grenze zum Aul3enbereich. Hier ist auch Platz fur
Bewegungsspiele wie Skateboard oder Rollschuhfahren, Federball und &hnliches und
hier ist die Endhaltestelle fir die angestrebte Busverbindung vorgesehen.

Der ,Pappelplatz® am westlichen Ende des Gebietes hat demgegeniber eine
ruhigere Funktion; hier steht neben der Aussichtslage Uber das Neckartal vor allem
das Spielen fiir kleinere Kinder im Sandkasten oder Gras im Vordergrund. Der Platz
ist als ,Offentliche Griinflache* mit Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* festgesetzt.

Weitere Spielmdglichkeiten bietet dartber hinaus der Spielplatz an der Nord-Ost
Ecke des Gebietes und ansonsten insbesondere fiir Jugendliche ein Bolzplatz im
Aullenbereich ca. 400 m ostlich vom Gebiet an der Markungsgrenze zu Altbach.

4.5 Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet Egert mit seinen 100 neuen, insgesamt 106 Hausern und zwischen 3-
und 400 kiinftigen Bewohnern bietet keine Tragfahigkeit fir eigene
Infrastruktureinrichtungen.

Die wesentlichste Ausnahme kénnte evtl. ein Gemeinschaftshaus am Eingangsplatz
im Osten des Gebietes sein.

Der Kindergarten in der Frobelstralle, der mit seinen 2 regularen Gruppen heute
ausgelastet ist, soll ggfs. eine dritte Gruppe aufnehmen und damit den Bedarf des
Gebietes decken. Die Zuwegung ist (abgesehen von der Mdglichkeit Pkw) Gber die
Forststralle und die Querung des Forstbaches bei einer Entfernung von ca. 400 m
noch relativ glinstig.

Die Grundschule am Erich-Kenner-Platz ist zur Zeit nicht voll ausgelastet. Sie bietet
genltgend Reserven fur die im Egert zu erwartenden Schulkinder.

Fir Haupt- und Realschulen sowie Gymnasien sind keine Schulbezirke festgelegt;
hier kann jedoch von ausreichenden Kapazitaten ausgegangen werden.

Mit der Evang. Johanneskirche (an der KirchstralRe) und der Kath.
Dreifaltigkeitskirche im Hangelstein sind die seelsorgerlichen Grundbedurfnisse
abgedeckt.

Hinsichtlich der Dinge des taglichen Bedarfes ist in der (800 m entfernten) Ortsmitte
mit einem kleinen Lebensmittelmarkt, mehreren Backereien, Metzger, Drogeriemarkt,
Schreibwarengeschaft, Banken, Gastronomie etc. eine Grundversorgung gegeben.
Darlber hinaus bietet der Marktkauf (friher EZA) in der Alleenstralle, weitere 700 m
entfernt, ein weiteres Angebot.

Fir die Gaststatte der Kleingartenanlage in unmittelbarer Nachbarschaft eréffnen sich
mit dem Neubaugebiet Entwicklungsmoglichkeiten.

Die technische Infrastruktur ist wie folgt vorgesehen:
Die Abwasserentsorgung fiir das Neubaugebiet erfolgt im Trennsystem.

Das Schmutzwasser soll iber Kanéale in allen StralRen und einen Sammelkanal in der
KirschenstralRe zum tiefsten Punkt im nordwestlichen Randbereich und von hier
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hinunter in die Forststralle in das vorhandene Mischwasserkanalsystem abgeleitet
werden.

Fir das Regenwasser wurde im Sinne der 6kologischen Zielsetzungen ein
Entwasserungskonzept erarbeitet, das eine gedrosselte Ableitung von
Niederschlagswasser von den begriinten Dachern Gber kleine Retentionsmulden in
den privaten Flachen, Gber offene Rinnen im 6ffentlichen Raum und 2 gréRere
Retentionsflachen und schlielich tiber einen Kanal in den Forstbach vorsieht. (s.u.)

Die Trinkwasserversorgung der bestehenden Hauser ist schon bisher Gber eine
Versorgungsleitung vom Hochbehalter Aichschiefld von Norden her gegeben. Die
bestehende Wasserversorgung von Zell (iber den Hochbehalter Hangelstein) kann
und soll Gber einen Ringschluss mittels einer zusatzlichen Versorgungsleitung in der
oberen KirchstralRe noch verbessert werden. Das Neubaugebiet wird mit seinem
Versorgungsnetz an diese Ringleitung angeschlossen.

Die Stromversorgung ist ausgehend von einer neuen Trafostation in der
nordwestlichen Ecke des Gebietes Uber Erdkabel in den 6ffentlichen Flachen
vorgesehen.

Die Anbindung an die heute Ublichen Kommunikationsmedien wird durch die
entsprechenden Leitungstrager ebenfalls Gber Erdkabel fir jedes Haus sichergestellt.

Am Sudrand des neuen Baugebietes liegt parallel zur Stral3e ,Im Egert® in der
heutigen Ackerflache im Erdkabel gefiihrt die 110-KV-Leitung, die vom Kraftwerk
Altbach kommend das Baugebiet sudlich umgreift und von der Nordwestecke des
Gebietes aus als Freileitung weiter nach Nordwesten nach
Kimmichsweiler/Liebersbronn verlauft. Sie muss in dem etwa 300 m langen Bereich,
wo die 0.g. StralRe kiinftig beidseitig bebaut sein wird, in die Stralenflache verlegt
werden.

Umweltschutz und 6kologische Fachplanungen
6.1 Allgemeines

Der langfristige Schutz unserer Lebensgrundlagen Boden, Wasser, Luft und der
belebten Natur, also insbesondere der natirlichen Pflanzen- und Tierwelt, ist ein
wichtiges Anliegen generell der Stadtentwicklung und auch speziell bei der Planung
fur das Baugebiet Egert. Schon die Aufgabenstellung des Architektenwettbewerbes
hatte hierzu klare Zielsetzungen formuliert, die bei der weiteren Realisierung mit
umgesetzt werden sollen. Hinzu kommt sowohl der Schutz der kiinftigen Bewohner
des Neubaugebietes vor schadlichen Immissionen als auch der Schutz der
seitherigen Bewohner des Stadstteils vor vermeidbaren Belastungen aus dieser
Erweiterung des Siedlungsgebietes.

Dementsprechend wurde neben der Abhandlung der Gblichen Umweltaspekte ein
bereits verschiedentlich angesprochenes differenziertes Planungsinstrumentarium
entwickelt mit Energiekonzept, Freiflachenkonzept, Entwasserungskonzept und
Grinordnungsplan, die, soweit mdglich und sinnvoll, in diesen Bebauungsplan
eingearbeitet sind. Sie werden nachstehend kurz zusammenfassend erlautert, soweit
dies nicht bereits oben erfolgt ist.

Die Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung wurde geprift: Der in Nr. 18.7
der Anlage zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprufungsgesetz) genannte
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Schwellenwert wird nicht erreicht (siehe Grinordnungsplan Nr. 1.3 ,Rechtliche
Grundlagen®). Nachdem eine UVP nicht zwingend erforderlich ist, andererseits aber
mit den durchgeflhrten Untersuchungen und Fachplanungen bereits Teilaspekte der
UVP abgedeckt sind, konnte auf die gesonderte Durchfiihrung dieser Prifung
verzichtet werden.

6.2 Larmsituation

Das Neubaugebiet ist trotz seiner vom Tal abgewandten Lage einer gewissen
Larmbelastung ausgesetzt. Die Bahnlinie und die Bundesstralte im Neckartal sind in
dem nach Norden geneigten Gebiet kaum zu héren. Deutlicher macht sich dagegen
der Larm von der Einflugschneise des Stuttgarter Flughafens bemerkbar. Das
Baugebiet liegt zwar etwa 1 km aufierhalb der 55 dB(A) Larmkontur des Flughafens,
aber insbesondere, wenn bei Ostwind die Flugzeuge in Richtung Schurwald starten,
sind sie sehr deutlich und im Einzelfall stérend zu héren. Fur die Hauser im
Baugebiet folgt daraus die Notwendigkeit von Larmschutzmalinahmen, um den
Dauerschallpegel in den Aufenthaltsraumen unter den entsprechenden Tag- und
Nachtwerten zu halten.

Als weitere potentielle Stérungsquelle wurde die Altbacher Schief3anlage in rd. 270 m
Entfernung mit ihrem derzeitigen SchielRbetrieb in Betracht gezogen.

Eine erste Untersuchung im Herbst 2000 erbrachte, dass rechtlich relevante Konflikte
zwischen Wohnbebauung und SchieRanlage nicht entstehen werden, wenn sich der
Schielbetrieb nicht wesentlich andert. Dieses Ergebnis wurde vom
Gewerbeaufsichtsamt in Zweifel gezogen.

Daraufhin wurde ein neues Gutachten (Ing. Gesellschaft Gerlinger und Merkle) mit
einer zweiten Untersuchung beauftragt. Das Ergebnis der fachtechnischen
Untersuchung vom Juli 2001 bestatigt die Aussage und besagt, dass an der, der
Schieldanlage nachstgelegenen Ostseite des Baugebietes die Immissionswerte fur
ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.

6.3 Erdmassenausgleich

Um die Belastung der ZufahrtsstralRen und ihrer Anwohner sowie den
Energieverbrauch und die Luftbelastung durch Transportfahrten méglichst gering zu
halten, vor allem aber auch aus Kostengriinden und um Deponieraum zu sparen, ist
fur das Baugebiet ein Erdmassenausgleich vorgesehen, bei dem der Aushub flr
Untergeschosse innerhalb des Gebietes wieder eingebaut werden soll.

Hierzu sind noch weitergehende Detailplanungen fiir die Héhenlage der Strallen und
der Gebaude erforderlich.

6.4 Altlasten

Altlasten sind im Gebiet nicht zu erwarten. Der Bereich stdlich der Straflse Im Egert
wurde in friheren Zeiten teilweise als Steinbruch genutzt. Die Landhausgrundstlicke
sind wieder aufgefullt worden.
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6.5 Energiekonzept

Das Energiekonzept ist zum einen auf einen méglichst sparsamen Einsatz von
Primarenergie gerichtet; zum anderen dient es mit der angestrebten CO2-Minderung
der Reinhaltung der Luft. Dies soll durch den Einsatz von knapp 80 Passivhausern
erreicht werden. Hierflir eignen sich aufgrund ihrer Sonnenexposition neben den
Jreistehenden” Einzelhausern der Quartiere 1 bis 4 vor allem die sud- und ferner die
westorientierten Reihenhauser in den Quartieren 1, 2, 3, 4, 5, 6 und 8. Die
Gartenhofhauser im Quartier 7 und die Kettenhauser im Quartier 6 sind lage- bzw.
expositionsbedingt flr Passivhausstandard weniger geeignet. Sie sollen als Hausser
mit verbessertem Niedrigenergiestandard und einem Energieverbrauch von 40
kWh/m? a (KfW 40) z.B. Uber Erdwarmesonden mit Energie fir Heizung und
Warmwasser versorgt werden.

6.6 Freiflaichenkonzept

Das Freiflachenkonzept klart vor allem die Funktion der verschiedenen o6ffentlichen,
sowie der privaten Freiflachen, wie sie bereits oben (unter 5.4) erlautert wurden.
Daneben trifft das Freiflachenkonzept Aussagen zur Beschaffenheit der Oberflachen
dieser Freiflachen (versiegelt — wasserdurchlassig befestigt — begrunt) mit dem Ziel
ihrer geringstmoglichen Versiegelung, um die natirlichen Bodenfunktionen wie
Versickerung, Verdunstung, Bewuchs fir Klima und Artenschutz soweit wie moglich
zu erhalten.

6.7 Entwéasserungskonzept

Das Entwasserungskonzept basiert mit seinen rechnerischen Ansatzen fir
anfallendes Niederschlagswasser auf dem o.g. Freiflachenkonzept. Aulierdem klart
es die Disposition, die Dimensionierung und die prinzipielle Ausformung der Sammel-
, Retentions- und Ableitungsanlagen. Eine nahere Erlauterung folgt unten unter
6.8.1.2.

6.8  Griinordnungsplan mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan mit Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erarbeitet (Planung + Umwelt Dr. Koch, 28.03.2003). Dort
werden umfangreiche MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum
Ausgleich von Eingriffen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Flora/
Fauna/Biotope und Landschaftsbild vorgeschlagen. Durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass diese Eingriffe
tatsachlich minimiert und soweit als mdglich ausgeglichen werden.

6.8.1 Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

6.8.1.1 Arten und Biotopschutz
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Vor der Feintrassierung fir die Verbreiterung der ,Kirchstrale“ wurden in einer
Bestandsanalyse die wertgebenden Biotopstrukturen kartiert (Dr. Brenner und
Munnich, 2000). Die Trasse wurde in der Folge so festgelegt, dass die hangseitige
Bdschung mit Schlehengebiisch und Trockenmauern vom StralRenausbau nicht
tangiert wird. Durch die Einbeziehung dieser Béschungen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes entfallt jedoch der Rechtsstatus einiger §24a-Biotope (bisher: §
24a Biotope Nr. 1288, 1289 und 1290 entlang der KirchstralRe).

Im oberen Bereich der KirchstralRe kann jedoch ein tatsachlicher Eingriff in einen Teil
des 24a Biotops ,Hohlweg*“ (Biotop Nr. 1290) nicht vermieden werden.

Alle nicht durch den Eingriff betroffenen Baume sind aufgrund ihres Wertes fiir den
Biotopschutz und fur das Landschaftsbild zu erhalten und dauerhaft zu unterhalten
bzw. in den entsprechenden Arten nachzupflanzen. Bei Baumalinahmen ist DIN
18920 anzuwenden (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen).

6.8.1.2 Boden/Wasser

Dachbegriinung

Dachflachen sind flachendeckend mit einer Extensivbegriinung zu versehen
(mindestens 15 cm starke Substratschicht mit Grasern und Wildkrautern,
Wasseraufnahmekapazitat von mindestens 35 Liter pro m?), um einen Grofteil des
Niederschlagswassers auf den Dachern zurlickzuhalten.

Entwéasserungskonzept

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der hydrogeologischen
Gegebenheiten einer stark eingeschrankten Durchlassigkeit des LéRlehms nicht
mdglich (Baugrund- und ErschlieBungsgutachten ,Egert®, Ingenieurbiiro Egner +
Partner, 02.08.2002). Deshalb wurde zur Ruckhaltung des Gebietsabflusses ein
Entwasserungskonzept erstellt, das die gedrosselte Ableitung des
Niederschlagswassers in den Forstbach vorsieht: ,Regenwasser- und
Gestaltungskonzept, Egert (Atelier Dreiseitl, 20.03.2003).

Die privaten Grundstiicke sowie die ¢ffentlichen Verkehrsflachen werden demzufolge
durch ein offenes Rinnensystem in die vorgesehenen Retentionsflachen entwassert.
Auf den privaten Grundstlicken erfolgt die Rickhaltung durch begrinte Dacher und
~Multifunktionsmulden® (Private Spielplatze im Quartiersinneren mit
Einstaumoglichkeit im Starkregenfall).

Die Wasserabgabe aus den Retentionsflachen erfolgt gedrosselt durch einen
Uberlauf in den Forstbach.

Das vorgesehene Konzept ermoglicht eine teilweise Verdunstung des
Niederschlagswassers und gewahrleistet einen quasinatirlichen, verzogerten
Wasserabfluss in den Forstbach. Zudem tragt es zur Entlastung der
Abwasseranlagen bei. Das System wird so dimensioniert, dass in Relation zur
gegenwartigen Situation eine zusatzliche hydrologische Belastung des Forstbaches
vermieden wird.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt Esslingen am Neckar
24



Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicken ist der Versiegelungsgrad so gering wie
mdglich zu halten. Zufahrten, Stellplatze 0.a. sind mit wasserdurchlassigen Belagen
auszufihren und zu begriinen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine oder
Rasenfugenpflaster). Die Ausfiihrung mit wasserdurchlassigen, begriinten Belagen
ermoglicht im Gegensatz zur Versiegelung die Aufrechterhaltung eines Teils der
Bodenfunktionen.

Auch nicht Gberbaute Teile von Tiefgaragendecken sind deshalb mit einer
mindestens 0,6 m starken Erdiiberdeckung zu versehen, zu begriinen und ins
Gelande zu entwassern.

6.8.1.3 Klima/Luft

Zum Schutz des Klimas, zur Verminderung der Aufheizung und zum Erhalt der Kalt-
und Frischluftentstehung, ist die Bodenversiegelung moglichst gering zu halten
(Zufahrten und Stellplatze sind wassergebunden zu befestigen) und die Flachdacher
zu begriinen (Ausnahme: Terrassen auf Carports und Garagen).

Die Stellung der Hauser ermdglicht eine weitgehende Sonnenenergienutzung. Durch
einen folglich hohen Anteil an Passivhdusern kdnnen die Emissionen durch
Hausbrand erheblich reduziert und ein wichtiger Beitrag zum Schutz von Luft und
Klima geleistet werden.

6.8.1.4 Landschaftsbild/Erholung

Das Plangebiet ist durch bestehende Grinstrukturen weitgehend ins Landschaftsbild
eingebunden (Obstwiesen, Wald, Kleingartenanlage). Die noch fehlende Eingriinung
am 0Ostlichen Gebietsrand wird durch AusgleichsmalRnahmen auf dem Grundstlick
Fist. Nr. 2366/1 direkt dstlich vom Baugebiet geschaffen. Pflanzgebote fir Baume
innerhalb und am Rand des Plangebietes vervollstdndigen die Eingriinung.

5.7.2 Ausgleich/Ersatz von Eingriffen
6.8.2.1 MaBRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Kompensation auf privaten Flachen innerhalb des Plangebietes

Zur Durchgriinung des Baugebietes sind zahlreiche Pflanzgebote flir heimische
Baume sowie Pflanzbindungen festgesetzt.

Im WA 2 ist pro Wohngebaude auf dem jeweiligen Baugrundstiick mindestens ein
heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Das als private Glnflache festgesetzte Gartenland
im Blockinnenbereich sowie am Rand des Baugebietes ist zu begrinen und mit
Laubbaumen zu bepflanzen (je 200 m? ein Laubbaum). Die Vorgartenflachen sind im
Sinne der o0.g. Zielsetzungen mit Stauden und/oder Rasen zu begriinen, wobei
erforderliche Zugange, Zufahrten und Stellplatze maximal 50 % der Vorgartenlange
bzw. —flache einnehmen dirfen.
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Entlang der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Stral’e im norddstlichen Bereich des
geplanten Baugebietes ist die im Plan dargestellte Baumreihe zu pflanzen (Artenliste
siehe Granordnungsplan).

Bei Baum- und Heckenpflanzungen sind im wesentlichen heimische Gehdlze zu
verwenden.

Kompensationsmaflinahmen auf 6ffentlichen Flachen innerhalb des Plangebiets

Am 6stlichen Eingang zum Baugebiet, entlang der KirschenstralRe und auf den
Retentionsflachen am zentralen Platz sowie am Platzraum an der Westseite des
Baugebietes sind Baumgruppen und Baumreihen zu pflanzen. Fir die Baumreihe
entlang der ost-westlichen HauptstralRe (,Kirschenstral3e®) und fir die Baumgruppen
der Platze, der Hauptstralle und der Retentionsflachen ist eine Bepflanzung mit
Sorbus- oder Prunusarten vorgesehen. Fur den Baum auf dem Lindenplatz ist eine
Kaiserlinde (Tilia x intermedia ,Palida“) vorgesehen. Die Baumreihe am &stlichen
Rand des Baugebietes wird mit Robinien-Arten bepflanzt. Fir die beiden Baume am
westlichen Rand auf der Spielplatzflache sind heimische Arten zu verwenden.

Die im Plan festgesetzten Retentionsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) sollen
naturnah gestaltet werden. Bei der Retentionsflache am zentralen Platz wird das
Gelande als leichte Schrage modelliert. Der Platz ist im Anschluss an die
Verkehrsflache als befestigter Platz ausgebildet, geht dann in Richtung Norden in
eine Rasenmulde Uber und endet als wechselfeuchte Flache an der Grenze zum
Aulenbereich. In dem bei Regenereignissen zeitweise eingestauten tiefsten Bereich
(max. 30 cm tief) kann eine Rohricht- und Hochstaudenflur entwickelt werden
(Artenliste siehe Grunordnungsplan). Der mittlere Bereich kann durch Ansaat als
artenreiche Glatthaferwiese begruint und in den Randbereichen mit Gehdlzen
bepflanzt werden. Die Retentionsflache an der Westseite des Baugebietes soll
terrassenférmig angelegt werden. Die einzelnen Terrassen werden Uber
Natursteinmauern abgestuft und kdnnen randlich mit Gehdélzen bepflanzt werden. Auf
den einzelnen Terrassen soll ebenfalls eine artenreiche Glatthaferwiese angesat
werden, wahrend auf der untersten Terrasse wieder eine Rohricht- und
Hochstaudenflur entwickelt werden kann (Artenliste siehe Grinordnungsplan).

Die offentlichen Kinderspielplatze werden weitestgehend begriint (Ausnahme:
Flachen, die fur Spielgerate, Sandkasten, Banke etc. bendtigt werden).

Die aufgefuhrten MaRnahmen tragen zur landschaftlichen Einbindung des
Plangebietes bei und sind somit als Ausgleich fir die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu sehen. Infolge der aufgefihrten MaRnahmen wird das
Baugebiet von mehreren Grinachsen durchzogen und eine Anknipfung an die freie
Landschaft hergestellt. Auch fur die Eingriffe in das Gelandeklima kann durch die
Grinflachen und Baumpflanzungen ein Ausgleich geschaffen werden. Die Eingriffe in
das Schutzgut Grundwasser kénnen durch das Zusammenspiel der Durchgriinung
mit dem vorgesehenen Entwasserungskonzept ausgeglichen werden (siehe
Grundordnungsplan, Abschnitt Mal3nahmen).

Fur die Schutzglter Boden, Pflanzen und Tiere kann durch die standortgerechte
Bepflanzung der &ffentlichen und privaten Grinflachen eine Anhebung des
Biotopwertes und eine Starkung der Bodenfunktionen erreicht werden. Diese
Maflnahmen reichen jedoch nicht aus, um die erheblichen Beeintrachtigungen dieser
Schutzgiter vollstandig zu kompensieren. Es verbleiben noch Eingriffe, die
zusatzliche Malkinahmen erfordern.

6.8.2.2 MaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Um die Eingriffe in die Schutzgliter Boden, Pflanzen und Tiere vollstandig
kompensieren zu kdnnen, sind weitere Flachen fur den Ausgleich/Ersatz aulerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erforderlich.

Als KompensationsmaRnahmen werden die Umwandlung der Ackerflache auf dem
Grundstuick Flst. 2366/1 (direkt 6stlich vom Neubaugebiet) in eine
landschaftsbezogene Griinanlage vorgeschlagen (siehe Griinordnungsplan,
Malnahme K 11).

5.7.3 ErsatzmaBnahmen fiir Eingriffe in § 24 a-Biotope sowie in das
Landschaftsschutzgebiet

Um die Eingriffe in den nach § 24a NatSchG sowie LSG-VO geschutzten Hohlweg an
der Kirchstralde sowie in das auf dem Wirtschaftsweg Flst. 990 befindliche Gehdlz
(bisher: Teil des § 24a Biotops Nr. 1260; neben dem Gebaude Forstrafl3e 50)
vollstandig kompensieren zu kénnen, sind zusatzliche Malknahmen erforderlich:

Durch die Neuanlage einer Feldhecke an den Bdschungen des Wirtschaftsweges
Fist. 7889/1 und 7989 (Krummenacker Heide) wird ein gleichartiger Biotop
geschaffen. Die Hecke soll im oberen Drittel der Béschung angelegt werden, so dass
sich im unteren Teil ein artenreicher Krautsaum bilden kann.

Die Geholzpflanzung orientiert sich an der Gesellschaft der Brombeer-Schlehen-
Gebusche (Rubo fruticosi-Prunetum spinosae). Fir die Gehdélzpflanzungen sind die
Arten der Pflanzenliste im Anhang zu verwenden (siehe Tabelle 15), wobei zu 80 %
Schlehen gepflanzt werden, der Ubrige Bestand setzt sich aus den Arten WeilRdorn
(Crategus laevigata und Crategus monogyna), Hundsrose (Rosa canina) und
gewohnliches Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) zusammen. Auch diese
Bepflanzung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten und abgangige Gehdlze sind zu
ersetzen (siehe Grindordnungsplan, MaRnahme K 12).

7. Planungsrecht, Bauordnungsrecht und Umweltrecht

Die oben unter den Punkten 5 und 6 detailliert erlauterten Zielsetzungen und
MafRnahmen sind im Bebauungsplan, soweit rechtlich mdglich, als Festsetzungen
formuliert, die mit in Kraft treten des Bebauungsplanes Rechtskraft erlangen . Damit
soll die qualitatsvolle Entwicklung der Flache zum attraktiven Einfamilienhausgebiet
mit eigenstandigem Charakter, insbesondere fiir junge Familien, gesteuert und
gesichert werden.

Dabei gliedert sich der Bebauungsplan entsprechend den unterschiedlichen
Rechtsgrundlagen in zwei Satzungen:

Die Satzung nach Bundesbaugesetz schliel3t neben den zentralen stadtebaulichen
Festsetzungen auch die meisten dkologiebezogenen Festsetzungen, inshesondere
die Pflanzgebote und —Bindungen und die Ausgleichsmafnahmen mit ein.

Die Satzung nach Landesbauordnung regelt wenige auflere Gestaltungsaspekte der
Gebaude und daruber hinaus vor allem die Grundzige der Nutzung, Zulassigkeit und
Ausgestaltung bezuglich Nebenanlagen bzw. Freiflachen. AuRerdem die
Stellplatzverpflichtung.
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Neben diesen offentlich-rechtlich verbindlichen Regelungen wird ein
Gestaltrahmenplan erarbeitet, der weitere gestalterische Klarungen bringt, die auf
privatrechtlicher Basis Verbindlichkeit erlangen sollen.

8. Kosten und Finanzierung

Stralkenbau einschlieRlich Oberflachenentwasserung

1. Kirchstral’e vom Heiligenbergweg bis Egert 475 T€
2. Stral3en im Baugebiet (ohne Lindenplatz) 1.950 T€
3. Lindenplatz incl. Retention *) 450 T€
4. Retention West *) 375 T€
5. Rinnenableitung incl. Querungen *) und

Gestaltung Kirschenstralle 390 T€
6. Notlberlauf-Kanal *) zum Forstbach Rickhaltebecken 215 T€
Schmutzwasserkanalisation
1. Innerhalb des ErschlieBungsgebietes *) 1.050 T€
2. Ableitung zum Kanal Forstralle *) 350 T€
Verlegung der 110 KV-Leitung 180 T€
Bepflanzungen im o6ffentlichen Raum und AusgleichsmalRnahmen 60 TE€
Gesamtkosten 5.495 T€
Gerundet 5,5 Mio €
Anmerkung:

Die mit *) gekennzeichneten MalRnahmen der Entwasserung werden Uber die SEE
finanziert und sind nicht Bestandteil der ErschlieSBungskosten.

Die Finanzierung ist aus den Grundstiickserldsen sichergestellt.

9. Teilungsgenehmigung nach § 19 BauGB

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