STADT ESSLINGEN AM NECKAR 24.09.2007
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt

Begrindung

zum Bebauungsplan Radeweg
im Planbereich 36 ,Rudern”
gemal § 9 Absatz 8 BauGB

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Radeweg liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sulzgrieser Stra-
Re/Betzgerstralie”, der am 23.06.1984 in Kraft trat.

Mit diesem Bebauungsplan wurde u. a. am Sudrand von Rudern westlich der Sulzgrie-
ser StralRe ein kleines Gewerbegebiet festgesetzt und erschlossen.

Damit sollte dem seinerzeitigen Wunsch der ortsansassigen Handwerkerbetriebe und
der Grundstuckseigentumer nachgekommen werden, Ansiedlungsmaoglichkeiten fur ort-
liche Gewerbebetriebe bereit zu stellen.

Inzwischen sind die Grundstiicke am Radeweg bebaut, ohne dass sich hier tatsachlich
solche Gewerbebetriebe angesiedelt hatten, die nur in einem Gewerbegebiet zulassig
waren. Vielmehr sind hier Nutzungen entstanden, die auch in einem Mischgebiet zulas-
sig sind, z.B. Buros, Arztpraxen, Wohnungen.

Dabei gibt es im Bereich der Buroflachen bereits Leerstande, wahrend ein weiterer Be-
darf an Wohnungen besteht. Deshalb haben die Anlieger des Radewegs den Antrag
gestellt, den Bebauungsplan bezuglich der Art der baulichen Nutzung von Gewerbege-
biet (GE bzw. GEE) in Mischgebiet zu andern. Damit kbnnen Umnutzungen von Biro-
flachen in Wohnungen erleichtert und die Vermietung von Wohnungen begunstigt wer-
den.

Aus Sicht der Verwaltung kann diesem Wunsch entsprochen werden. Mit der Anderung
der Art der baulichen Nutzung in Mischgebiet wird sowohl den vorhandenen, genehmig-
ten Nutzungen Rechnung getragen als auch eine Angleichung an die nérdlich bereits
festgesetzte Mischgebietsnutzung vollzogen.

Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan erfolgt also lediglich die Anpassung der
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung an den vorhandenen Bestand. Die Ubrigen
Festsetzungen des seitherigen Bebauungsplanes werden weitestgehend Gbernommen
bzw. im Hinblick auf die inzwischen geltenden Rechtsgrundlagen aktualisiert.

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen der Innenentwicklung (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Dartber hinaus ist die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemall § 13a
BauGB davon abhangig, dass bestimmte Flachengrof3en nicht tberschritten werden
(Grundflache max. 20000 m?2), dass keine FFH-Gebiete oder europaische Vogelschutz-
gebiete gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB tangiert sind und dass eine Umweltvertraglich-
keitsprifung gemal UVP-G nicht erforderlich ist.




Wenn die genannten Voraussetzungen erflllt sind, kann auf die Durchfihrung einer
Umweltprifung, die Erstellung eines Umweltberichts und auf das Monitoring verzichtet
werden.

Die genannten Voraussetzungen liegen hier vor. Insbesondere dient der Bebauungs-
plan der Sicherung von Arbeitsplatzen und der Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum. Deshalb wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
Abs. 1 BauGB weiter gefihrt.

Geltendes Recht, Zusammenhé&nge mit anderen Planungen

Die Grundstiicke Bauernackerweg 1 bis 3 und Sulzgrieser Stral3e 191 sind bisher Be-
standteil des Bebauungsplanes Uhlbacher-/Sulzgrieser Stral3e, in Kraft getreten am
24.07.1975, und dort bereits als Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

Der Ubrige Planbereich liegt, wie oben beschrieben, im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Sulzgrieser Stral3e/Betzgerstral3e”, der am 23.06.1984 in Kraft trat. Er setzt
die Grundstiicke Bauernackerweg 5 und Sulzgrieser Stral3e 183 bis 189 ebenfalls als
Mischgebiet fest, die weiteren Baugrundstiicke Radeweg 5 bis 15 teils als Gewerbege-
biet (GE), teils als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE). Die stdlich anschlie3enden
Ackerflachen sind als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt.

Auch der Flachennutzungsplan (FNP) 1984 des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart
stellt die Bauflachen des Planbereichs als gemischte Bauflache (M) bzw. eingeschrank-
tes Gewebegebiet (GEE) dar. Die nun vorgesehene Umwidmung der Gewerbeflachen
in Mischgebietsflachen kann noch als ,aus dem Flachennutzungsplan entwickelt* be-
zeichnet werden. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Planerische Gestaltung

Das Plangebiet wurde auf Grundlage des bisher geltenden Planungsrechts weitgehend
bebaut. Diese vorhandene Bebauung besteht im Wesentlichen aus 2-geschossigen
Gebauden mit Satteldachern; am sudwestlichen Siedlungsrand, zum Ful3- und Wirt-
schaftsweg FlIst. 11771/1 hin orientiert, ist die Geb&udehdhe auf 1 Vollgeschoss redu-
ziert. AuBerdem wird die Siedlungsflache am Ubergang zur freien Landschaft durch ei-
nen ca. 6 m breiten Gringurtel eingefasst (Pflanzgebot flr geschlossenen Gehoélzbe-
stand).

Diese planerische Konzeption wird im vorliegenden Bebauungsplan unveradndert Uber-
nommen.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Wie bereits dargestellt, werden die Bauflachen des gesamten Plangebiets nunmehr als
Mischgebiet (Ml) festgesetzt. Um die vorhandenen Nutzungen abzudecken und eine
weitere Entwicklung der Wohnnutzung zu férdern, werden im Bebauungsplan verschie-
dene Nutzungen ausgeschlossen, die dem Wohnen abtraglich waren. Dazu gehéren
Tankstellen und Gartenbaubetriebe ebenso wie Vergniigungsstatten und Anlagen, Be-
triebe und Einrichtungen, die der gewerblichen Unzucht dienen.




Als Mal3 der baulichen Nutzung werden die bisher geltenden Werte beibehalten. Dies
sind in der Regel 2 Vollgeschosse - im studwestlichen Randbereich 1 Vollgeschoss -,
Grundflachenzahl 0,3, Geschossflachenzahl 0,6.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen entspricht weitgehend dem
seither Gultigen, ebenso wird auch kiinftig die offene Bauweise gelten.

VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung, Leitungsrecht

Der Planbereich ist bereits ausreichend erschlossen, so dass keine weiteren offentli-
chen ErschlieBungseinrichtungen vorgesehen sind. Die vorhandenen 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ,Radeweg” und der Ful3- und Wirtschaftsweg FIst. Nr. 11771/1 sind Be-
standteil des Bebauungsplans.

Ebenso sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen im Gebiet vorhan-
den. Der Versorgung mit elektrischer Energie dient am sudlichen Ende des Radewegs
eine Trafostation (Radeweg 5/1, FIst. Nr. 11768/2), die entsprechend als Versorgungs-
flache ,Elektrizitat* ausgewiesen ist.

Zur Sicherung von Leitungen der Telekom AG wird ein Leitungsrecht auf dem Flst. Nr.
11768/16 festgesetzt.

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Flachen entlang der Sulzgrieser Stral3e sind Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt,
die die Orientierungswerte der DIN 18005 uberschreiten. Wahrend diese Orientie-
rungswerte fur ein Mischgebiet bei tags 60 dB (A) und nachts 50 dB (A) liegen, betragt
gemal der vorliegenden Larmbelastungskarte der am Westrand der Sulzgrieser StralRe
einwirkende Gesamtlarm tagstber (6 - 22 Uhr) ca. 65 dB (A), nachts (22 - 6 Uhr) ca. 55
dB (A). Damit werden also die Orientierungswerte der DIN 18005 hier um ca. 5 dB (A)
uberschritten.

Da es sich um ein bebautes Bestandsgebiet handelt und an der Sulzgrieser Stral3e kei-
ne baulichen Veranderungen vorgesehen sind, die einen etwaigen Anspruch auf Larm-
schutzmalinahmen auslésen kdnnten, ist die vorhandene Larmsituation als gegeben zu
betrachten; aktive LarmschutzmalRnahmen sind nicht mdglich. Deshalb wird fir den be-
troffenen ca. 15 m tiefen Baustreifen entlang der Sulzgrieser Stral3e mit dem Planzei-
chen ,i“ festgesetzt, dass bei der Planung von Neubauten besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen Larmimmissionen zu treffen sind. Diese baulichen Vorkehrungen missen
so beschaffen sein, dass in den Aufenthaltsraumen je nach deren Nutzung bestimmte
Innenschallpegel nicht tGberschritten werden. Dies kann z. B. durch den Einbau von
Schallschutzfenstern, die Verwendung von schalldammenden Baustoffen und die Orien-
tierung der Aufenthaltsraume erreicht werden.

Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse Uber etwa vorhandene Altlasten vor. Die seither im Plan-
bereich ausgelbten Nutzungen begrinden auch keinen Altlastenverdacht.




Grunplanung

Die bisher gultigen grinplanerischen Festsetzungen werden Gbernommen. Dies betrifft
sowohl die Ausweisung von Pflanzgebotsflachen fur geschlossenen Geholzbestand als
auch das flachenhafte Pflanzgebot fir Einzelbaume. Damit wird die vorhandene gute
Durchgrunung der Bauflachen gesichert.

Flachen fir die Landwirtschaft

Die im Plangebiet vorhandenen Acker Flst. Nr. 11768/10 - 13 sollen unverandert erhal-
ten bleiben und werden im Bebauungsplan weiterhin als Flachen fiir die Landwirtschaft
festgesetzt.

Hochwasserschutz

Rudern ist eine Hochflache von Esslingen und liegt ca. 150 m hoher als der Neckar.
Eine etwaige Hochwassergefahrdung ist hier demnach nicht gegeben, so dass auch
keine weiteren Aussagen oder Malinahmen zum Hochwasserschutz erforderlich sind.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Umsetzung gestalterischer Ziele wird zusammen mit dem Bebauungsplan auch ei-
ne Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften gemald § 74 LBO erlassen. Diese bein-
haltet insbesondere Anforderungen an die dufRere Gestaltung baulicher Anlagen, an
Werbeanlagen, an Einfriedigungen sowie an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen der bebauten Grundstiicke.

Bodenordnende MalRnahmen
Zur Durchfuihrung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsverfahren erforder-
lich.

Kosten

Da bei der vorliegenden Planung keine 6ffentlichen Mal3hahmen vorgesehen sind, ent-
stehen der Stadt keine Kosten.

Umweltpriufung, Umweltbericht

Bei der Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen ist
gemal § 2a BauGB unter Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaf §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und la BauGB eine Umweltprifung durchzufihren und ein Um-
weltbericht zu erstellen.




Gemal § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Dartber hinaus ist die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemald § 13a
BauGB davon abhangig, dass bestimmte Flachengréf3en nicht Uberschritten werden
(Grundflache max. 20000 m?), dass keine FFH-Gebiete oder europaische Vogelschutz-
gebiete gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB tangiert sind und dass eine Umweltvertraglich-
keitsprifung gemal UVP-G nicht erforderlich ist.

Wenn die genannten Voraussetzungen erflllt sind, kann auf die Durchfihrung einer
Umweltprifung, die Erstellung eines Umweltberichts und auf das Monitoring verzichtet
werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Radeweg sind die o. g. Voraussetzungen er-
fullt, d. h. Umweltprifung, Umweltbericht und Monitoring sind nicht erforderlich.

Die Baugrenzen und das Mal3 der baulichen Nutzung bleiben gegeniber dem bisher
gultigen Bebauungsplan unverandert.

Da mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans kiinftig die BauNVO in der Fassung vom
23.01.1990 zur Anwendung kommt, ergibt sich bei kiinftigen Bauvorhaben in Relation
zur bisherigen Situation eine deutliche Reduzierung der Flachenversiegelung bei den
Nebenanlagen.




