STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt Den 23. Oktober 2003

Begrindung

zum Bebauungsplan Paradiesweg/ Weg Flst. 11099
im Planbereich 36 ,Rudern’
gemal § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der seit 1975 rechtsverbindliche Bebauungsplan Kleine Hillengasse setzt die Flachen
zwischen den Gebauden Paradiesweg 23 und 27 und dem ca. 30 m sudlich davon
verlaufenden Weg als private Grinflache bzw. nicht Giberbaubare Grundstticksflache fest.
Ziel des damaligen Bebauungsplanes war die Beschrankung der Baumaoglichkeiten auf
den Bestand und die Sicherung der Freiflachen am 6stlichen Siedlungsrand von Ridern.

Spater erfolgte auf der Grundlage des Bebauungsplanes Paradiesweg eine Bebauung der
sudlich des angesprochenen Weges liegenden Grundstlcke. So stellt sich der bisher
freigehaltene Gelandestreifen heute als Baulticke innerhalb besiedelter Flache dar; die
freie Landschatft liegt dstlich der Grundstticke Paradiesweg 27 und 60.

Um so weit wie mdglich Eingriffe in die erhaltenswerte freie Landschaft zu vermeiden, ist
es erforderlich, die innerhalb der Siedlungsflachen liegenden Potentiale nutzbar zu
machen.

In diesen Kontext ist es vertretbar und sinnvoll, auf der hier in Betracht gezogenen Flache
eine maldvolle Bebauung zu ermdglichen.

Diesem Ziel dient der vorliegende Bebauungsplan.

Geltendes Recht, Zusammenhdnge mit anderen Planen

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart von 1984 ist der
Planbereich als Wohnbauflache (W) Bestand dargestelit.

Im Bebauungsplan Kleine Hiulengasse, rechtsverbindlich seit dem 27.07.1975, sind die
Gebaude Paradiesweg 23 und 27 zu einem Baufenster zusammengefasst und als
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Grundsticksteile ndrdlich und westlich
davon sind als private Grunflache, Gartenland, ausgewiesen, die Flachenanteile stdlich
und 0stlich als nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen.

Mit dem Bebauungsplan Paradiesweg, rechtsverbindlich seit dem 06.11.1975, wird der
Anschluss des Feldweges F.W. 217 (FIst. Nr. 11101) an den Paradiesweg als 6,5 m breite
ErschlieBungsstralie gesichert.

Am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft die Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebiets "Esslingen” vom 16.07.1990 (Teil A).



Planerische Gestaltung

Der Esslinger Ortsteil Ridern hat sich im Laufe der Zeit von einer durch Landwirtschaft
gepréagten Siedlung dorflichen Ursprungs immer mehr zu einem bevorzugten Wohnort
gewandelt. Durch seine ruhige Lage am Nordwestrand der Gemarkung, umgeben von
grol3ziigigen Freiflachen, hat Ridern einen hohen Wohnwert. Dieser wird auch begrindet
durch eine relativ lockere Bebauung mit einem hohen Druchgriinungsgrad.

Der vorliegende Bebauungsplan greift diese Situation auf und ermoglicht im bisherigen

Freibereich lediglich zwei zusatzliche Gebaude, die sich in ihrem Volumen und ihrer
Ausbildung (zweigeschossig mit Satteldach) gut in den Bestand einfligen.

Art und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, wie dies auch
seither in diesem Bereich der Fall ist. Um die Wohnfunktion zu sichern, werden die gemal3
8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mit Z = Il, GRZ 0,25 und GFZ 0,5 entspricht das Mal3 der baulichen Nutzung den Werten
des sudlich angrenzenden Bebauungsplanes Paradiesweg. Diese Nutzungswerte sind
erforderlich und ausreichend, um sowohl den Bestand abzudecken als auch die beiden
Erganzungsbauten zu ermoglichen. Die Hochstwerte des § 17 BauNVO werden dabei
deutlich unterschritten. Zur Begrenzung der Hohenentwicklung werden fir die neuen
Baumadglichkeiten maximale Firsthohen im Plan festgesetzt.

Es gilt die offene Bauweise mit der Beschrankung auf Einzel- und Doppelh&user.

VerkehrserschlieBung, Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die ortlich vorhandenen Verkehrsflachen ausreichend
erschlossen, so dass im Bebauungsplan keine weiteren Verkehrsflachen festgesetzt
werden.

Uber den Paradiesweq ist es an das ortliche und uberértliche Verkehrsnetz
angeschlossen.

In ca. 200 m Entfernung befindet sich die Einmindung des Paradiesweges in die

Sulzgrieser Straf3e. Hier sind Bushaltestellen der Linien 109 und 132, die Rudern mit der
Innenstadt (ZOB, S-Bahn) verbinden.

Ver- und Entsorgung, Leitungsrecht

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Bestandsgebiet handelt, sind die
Belange der Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Gas, Mull) durch die
jeweiligen Dienstleistungsunternehmen gesichert bzw. im tblichen Rahmen leistbar.
Auf Wunsch der Stadtwerke Esslingen GmbH werden die nordlich der Gebaude
Paradiesweg 23 und 27 verlaufenden Wasserhausanschlussleitungen durch ein 2 m
breites Leitungsrecht gesichert.

Grinflachen, Griinplanung




Die nordlichen Teile der Grundstlicke Paradiesweg 23 - 27 werden, wie schon im bisher
geltenden Bebauungsplan, als private Griinflache, Gartenland, festgesetzt. Das gegenuber
von Paradiesweg 30 liegende Pflanzbeet wird als Verkehrsgriin ausgewiesen und die
beiden vorhandenen StralRenbdume mit Pflanzbindung belegt.

Mit der Mal3gabe, dass die nicht berbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke
gartnerisch oder als Grunflachen anzulegen sind (6rtliche Bauvorschriften), ergibt sich eine
ausreichende Durchgriinung des Plangebiets. Ostlich davon liegt die freie Landschaft mit
ihren Streuobstwiesen und Feldern.

Ausgleichsmallnahmen, Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ermdglicht gegeniber dem
bisher gultigen Bebauungsplan "Kleine Hilengasse" die Errichtung von zwei zusétzlichen
Wohngebauden auf dem Grundstiick Paradiesweg 23.

Der Bebauungsplan bewirkt somit gemal3 § 1 a BauGB einen Eingriff in Natur und
Landschaft. Durch die zusatzlichen Baumoglichkeiten ergibt sich ein Eingriff in die bislang
als private Grunflache, Gartenland bzw. als nicht Giberbaubare Grundstticksflache
festgesetzten Flachen.

Dieser Eingriff ist gemalR § 1 a Abs. 3 BauGB auszugleichen. Die Ortsrandsituation
erfordert einen behutsamen Umgang bei der Festsetzung von Baumoglichkeiten. Deshalb
werden im Sinne der Eingriffssystematik (Vermeidung, Minimierung, Ausgleich) die
zusétzlichen Baumoglichkeiten auf zwei Gebaude beschrankt. Die Hauser sollen sich in
Form und Groél3e der Umgebungsbebauung anpassen und den Ortsrand harmonisch
abrunden.

Um die Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung zu minimieren, werden folgende
erganzenden Festsetzungen getroffen:

- Klima, Luft

Um negative lokale Auswirkungen gering zu halten, wird das zuldssige Mal3 der baulichen
Nutzung relativ niedrig angesetzt (GRZ 0,25). Es gilt die "Satzung tber die beschrankte
Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe".

- Boden, Wasser

Um die Versiegelungsrate zu begrenzen, sind die unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke als Grunflachen anzulegen. Stellplatze, Zufahrten und dergleichen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

- Landschaftsbild, Artenschutz

Entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedigungen nur in Form von Hecken
und Strauchern mit und ohne beidseitig bepflanztem Drahtgeflecht zulassig. Stérende
Z&aune sind somit am sensiblen Ubergangsbereich zur freien Landschaft nicht zuléassig.
Standortfremde Koniferen, insbesondere exotische Nadelgehélze, sind unzulassig.

Als Eingriff verbleibt der Wegfall von ca. 11 Ar Streuobstwiese mit 6 Obstbaumen sowie
die Versiegelung von ca. 400 m? durch Geb&ude, Stellplatze, Wege und &hnliche
Nutzungen. Adaquate Ausgleichsmal3hahmen (Neuanlage von Streuobstwiesen) kdnnen
auf Grund fehlender Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht
festgesetzt werden.

Statt dessen wird gemal3 § 1 a Abs. 3 Satz 3 BauGB sichergestellt, dass
Ausgleichsmalinahmen auf gemeindeeigenen Grindstlicken umgesetzt werden.
Konkret ist die Herstellung von zwei Baumbeeten mit den Mal3en
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2,0 x 5,0 m im StralRenraum der Weizenstral3e im Stadtteil Sulzgries, Flst. Nr. 7074,
vorgesehen. Dazu wird der Asphalt ausgebrochen und die Baumbeete werden mit jeweils
einem heimischen Laubbaum bepflanzt (Stammumfang mindestens 20/25 cm).

Eine Vorprufung gemafld Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVP-G) ist nicht erforderlich, da die
entsprechende FlachengréfRe gemaR Anlage 1 UVP-G, Nr. 18.7.2 (20 000 m? zulassige
Grundflache gemal3 8 19 Abs. 2 BauNVO) nicht erreicht wird.

Altlasten
Nach dem derzeitigen Kenntnisstand gibt es im Planbereich weder Erkenntnisse Uber

Altlasten noch einen Altlastenverdacht.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Umsetzung gestalterischer Ziele - Einfiugung der Neubauten in den Bestand - wird
zusammen mit dem Bebauungsplan auch eine Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften
gemall § 74 LBO erlassen. Diese beinhaltet insbesondere Anforderungen an die &ul3ere
Gestaltung baulicher Anlagen, an Werbeanlagen und an Einfriedigungen sowie an die
Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke.

Bodenordnung

Die Bauflachen des Plangebiets sind in privater Hand. Die zur Realisierung der Bebauung
notwendigen Grundstticksarrondierungen (Flst. 11080/1 und 1140/30) und
Bauplatzaufteilungen erfolgen Uber privat-rechtliche Vertrage.

Kosten

Der Stadt entstehen im Zusammenhang mit der Realisierung dieses Bebauungsplanes

keine Kosten.

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 kodnnen frihzeitig Informationen gewonnen werden, mit denen
stadtebaulichen Fehlentwicklungen, wie Be- oder Verhinderung in Aussicht genommener
Planungen, ungewollte Grundstiickszuschnitte, Konzentrationen oder Verdichtungen,
rechtzeitig erkannt und umgelenkt werden kdnnen. Auf diese Weise kbnnen
unwirtschaftliche Aufwendungen oder sogar Fehlinvestitionen der Eigentiimer vermieden
werden. Ferner wird fur die Grindstuckseigentimer Rechtssicherheit geschaffen. Auch
kann die Gefahr abgewendet werden, dass ErschlieBungsanlagen von Baugrundstticken
abgetrennt werden und damit die ErschlieBungsbeitragspflicht dieser Baugrundstticke
verhindert wird.



