STADT ESSLINGEN AM NECKAR 27. Februar 2014
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt

Begrindung
zum Bebauungsplan Waldenbronner StraRe/Krebenwiesenweg

in den Planbereichen 12 ,Hohenkreuz" und 13 ,Kirchéacker*
gemal 8 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

1 Angaben zum Plangebiet

1.1 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Groéf3e von ca. 1,1 ha befindet sich im norddstlichen Be-
reich des Stadtteils Hohenkreuz sowie im nordwestlichen Bereich des Stadtteils
St. Bernhardt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Bereiche:

- einen Teilbereich der Waldenbronner Stral3e (Flursticksnummer 8767),
vom norddstlichen Kreuzungsbereich Barbarossastral3e / Kirchackerstral3e /
Krebenwiesenweg bis hin zum stidwestlichen Kreuzungsbereich Kernenweg /
Palmstralie

- eine Teilflache der Grinanlage als Bestandteil der Verkehrsanlage mit der
Flursticksnummer 8764 sowie ihrer Versorgungsanlage (Gas)

- die an die Waldenbronner Stral3e angrenzenden bebauten Grundstiicke mit
den Flursticksnummern 17882, 17879, 17878/1, 17877, 17876, 8765/19,
8765/17, 8765/1, 5656, 5654, 5653, 5657/2, 5652, 5651, 5648, 5655/5, 5647

- das Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 5656/3

- die bebauten Grundstiicke am Krebenwiesenweg mit der Flursticksnummer
17881 und 17883

- eine Teilflache der Verkehrsflache mit der Flurstiicksnummer 5655
(Verlangerung Brucknerweg)

- Teilflachen der umgebenden 6ffentlichen Verkehrsflachen Barbarossastralie
und Krebenwiesenweg

- eine Teilflache der KirchackerstraRe mit der Flursticksnummer 5545

Die detaillierten Grenzen des Geltungsbereiches sind der Plandarstellung zu
entnehmen.
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Das bereits bebaute Plangebiet ist gepragt von 2-3-geschossigen Wohn- und
Geschaftsgebduden mit vorrangig Walm- und Satteldéachern sowie einem
4-geschossigen Wohn- und Geschaftshaus mit Flachdach (Waldenbronner Stra-
3e 28). In den Erdgeschosszonen der Geb&ude befinden sich vielfaltige gewerb-
liche Nutzungen: Apotheke, Arztpraxis, Steuerberatung, Physiotherapie, Blumen-
laden, Metzger, Bankfiliale sowie eine Backerei.

Der ruhende Verkehr findet weitgehend im 6ffentlichen Raum statt.

Durch den im Nordwesten direkt angrenzenden Spielplatz und Sportplatz des
TSV Waldenbronn verfligt das gesamte Plangebiet Giber bedeutende Freiraum-
und Wohnqualitaten.

In der Nahe zum Plangebiet befinden sich weitere Gemeinbedarfseinrichtungen:
Hohenkreuzkirche, evangelischer Kindergarten ,d”Orgelpfeifla“, Seewiesenschu-
le, stadtischer Kindergarten, Jugendtreff Nord, evangelische Kirchengemeinde
St. Bernhardt-Waldenbronn, evangelischer Kindergarten Waldenbronn, Feuer-
wehr Waldenbronn sowie die ,Alte Kelter”, die flr Festlichkeiten gemietet werden
kann.

Durch den offentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet sehr gut verkehr-
lich angebunden. Direkt im Plangebiet befindet sich die Haltestelle ,Waldenbronn
Kreuzung"“. AuRerhalb des Plangebietes befinden sich die Haltestellen ,Walden-
bronn Kreuzung“ (entgegengesetzte Fahrtrichtung) mit einer Entfernung von ca.
100 m sowie ,Hohenkreuz" mit einer Entfernung von ca. 150 m zum Plangebiet.

Derzeit geltendes Planungsrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes Stutt-
gart aus dem Jahr 1984 weist den Grol3teil des Plangebietes als ,Wohnbaufla-
che® aus. Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches ist als Grunflache mit
angrenzender Hauptverkehrsstral3e ausgewiesen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten bisher mehrere
Bebauungsplane:

- Staffelbauplan der Umgebung der Burg, Kaserne, Schloss Hohenkreuz
und der Gewande Helmensberg, Leimenacker u. Seewiesen (30.11.1934)

- Bebauungsplan Kirchécker Teil | (30.09.1966)

- Waldenbronner-/Barbarossastral3e (10.12.1987)

- Bebauungsplan Waldenbronner Stral3e/Brucknerweg (05.08.2004)

Danach sind die Grundstticke im nérdlichen Bereich entlang der Wéaldenbronner
Stral3e als ,Mehrstockiges Wohngebiet®, die beiden Grundstiicke entlang des
Krebenwiesenweges als ,Kleinhausgebiet” sowie die Teilflache im Kreuzungsbe-
reich BarbarossastralRe / Krebenwiesenweg / Waldenbronner Stral3e (Flur-
stucksnummer 8764) als Grinanlage (Bestandteil der Verkehrsanlage) mit ihrer
Versorgungsanlage (Gas) festgesetzt.
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Im sudlichen Bereich der Waldenbronner StralRe werden gemal der rechtsver-
bindlichen Bebauungsplane aus den Jahren 1966 und 2004 allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt.

Die offentlichen Flachen sind als Verkehrsflachen festgesetzt.

Entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird die Darstellung im Flachennut-
zungsplan nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens an die Festsetzungen
des Bebauungsplanes angepasst, d. h. Darstellung von gemischter Bauflache
(M) anstelle von Wohnbauflache (W); ein formales Anderungsverfahren ist nicht
erforderlich.

Bebauungsplan

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:
Sicherung der Waldenbronner Strale als Stadtteilversorgungszentrum

Die Waldenbronner Straf3e wird heute von ca. 5.000 bis 6.000 Fahrzeugen/Tag
befahren und entspricht mit inren unregelmafiigen Stral3enquerschnitten und Ge-
staltungsdefiziten nicht dem Charakter einer Einkaufsstral3e. Eine Einkaufsat-
mosphéare sowie attraktive Aufenthaltsbereiche im 6ffentlichen Raum sind derzeit
nicht vorhanden. Fur die Bewohner ist der derzeitige Zustand wenig identitatsstif-
tend. Zusatzlich besteht ein hohes Aufkommen an Parksuchverkehr. Die offentli-
che Parkierung findet grof3tenteils ungeordnet entlang des Stral3enraums in Form
von Langsparkern statt und ist mit ihrer Anzahl an Parkplatzen begrenzt. Eine 6f-
fentliche Tiefgarage existiert bislang nicht.

Parallel zu diesen funktionalen und gestalterischen Méangeln hat in den vergan-
genen Jahren im Einzelhandelsbereich ein Strukturwandel eingesetzt, der dazu
gefuhrt hat, dass sich der Lebensmitteleinzelhandel zunehmend aus den Stadt-
teilen zurtiickgezogen hat und die grof3en Discounter an peripheren, verkehrs-
gunstig gelegenen Standorten mit groRem Parkplatzangebot neue Markte eroff-
nen.

Momentan ist die Grundversorgung im Plangebiet durch die vorhandenen Laden,
Einrichtungen und dem Lebensmittelmarkt (EDEKA) an der Waldenbronner Stra-
3e mit seiner geringen Verkaufsflache gewahrleistet. Doch aufgrund der oben
beschriebenen Defizite ist es fraglich, ob diese Versorgung tatsachlich langfristig
gesichert ist. Wenn es keine Nahversorgung mehr gibt, wird es vielen Menschen
nicht mehr maéglich sein, sich in der Nahe ihrer Wohnung mit den fir sie notwen-
digen Gutern des taglichen Bedarfs zu versorgen.

Im Plangebiet befinden sich derzeit drei private Hochbauvorhaben in der Phase
der Projektentwicklung, die sich positiv auf die Stadtteilentwicklung auswirken.
Hierbei handelt es sich um den Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters auf
den ehemaligen Grundstticken der Baugenossenschaft Esslingen eG entlang der
Waldenbronner Stral3e, um den Um- bzw. Neubau zweier Wohn- und Geschafts-
hauser auf der gegenuberliegenden Stral3enseite sowie um einen Wohnungs-
neubau entlang des Krebenwiesenweges.




Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Waldenbronner Stral3e als Stadtteilversor-
gungszentrum zu sichern und fortzuentwickeln. Um fir die Bewohner attraktiv zu
sein, braucht der Stadtteil eine angemessene Ausstattung mit privater Infrastruk-
tur.

Aufgrund der Lage und der geplanten privaten Hochbauvorhaben bietet sich die
Chance, das Plangebiet stadtebaulich, verkehrlich sowie gestalterisch neu zu
ordnen, die Hochbauvorhaben in die Gesamtkonzeption einzubinden und somit
die Identitat des Stadtteils zu erh6hen. Im Rahmen des Bebauungsplanes sollen
die grundsatzlichen Moglichkeiten zur Umgestaltung des StralRenraums aufge-
zeigt werden. Die konkrete Ausarbeitung und Abstimmung der Gestaltungspla-
nung erfolgt dann auf3erhalb des formellen Bebauungsplanverfahrens.

In der Stadt Esslingen am Neckar stehen Baulandflachen nur in begrenztem Ma-
3e zur Verfugung. Die Gemeinden sind gemal § 1la Abs. 2 BauGB dazu aufge-
fordert, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzun-
gen die Mdglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung sowie andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.

Durch eine Neuordnung kdnnen heutige Mangel behoben und damit die Voraus-
setzungen fur eine nachhaltige Stadtentwicklung geschaffen werden.

Mit dem Bebauungsplan ,Waldenbronner StraRe/Krebenwiesenweg” werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung geschaffen.

Seitheriger Planungsablauf

Im Jahr 2008 hat das Planungsbiiro ISA Internationales Stadtbauatelier aus
Stuttgart eine Bestandsanalyse des Plangebietes sowie erste Ideen zur Umge-
staltung der Waldenbronner Stral3e erarbeitet. Aufgrund der damaligen ange-
spannten Finanzsituation der Stadt wurde die Planung vorerst nicht weiterver-
folgt.

Aufgrund neuer Rahmenbedingungen, d. h. der in der Projektentwicklung befind-
lichen privaten Hochbauvorhaben und der Chance das Plangebiet stadtebaulich,
verkehrlich sowie gestalterisch neu zu ordnen und diese Hochbauvorhaben in ei-
ne Gesamtkonzeption einzubinden, wurde das Biro ISA Internationales Stadt-
bauatelier im Jahr 2012 beauftragt, ein Neuordnungskonzept zur Umgestaltung
der Waldenbronner Stral3e zu erstellen. Wesentlicher Bestandteil dieser Beauf-
tragung war die Ausarbeitung der Planung in Form eines kooperativen Verfah-
rens.

Zur fachlichen Begleitung des Projektes wurde eine amteribergreifende Projekt-
gruppe mit Vertretern des Stadtplanungs- und Stadtmessungsamtes, des Grin-
flachenamtes, des Tiefbauamtes, des Ordnungsamtes sowie des Blrgeraus-
schusses Waldenbronn/Hohenkreuz/Serach/Obertal (WHSO) gebildet. Als weite-
re Akteure der Planungsgruppe sind die Investoren und Bauherren der privaten
Hochbauvorhaben, deren Architekten sowie ggf. kiinftige Mieter zu nennen.
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Die erste Planungswerkstatt fand am 26.10.2012 als Informationsveranstaltung
statt. Hier wurden die bislang erarbeiteten Planungsideen zur Umgestaltung der
Waldenbronner Stral3e aus dem Jahr 2008 sowie zunachst die beiden geplanten
Hochbauvorhaben entlang der Waldenbronner Stral3e vorgestellt. Am 14.12.2012
fand eine weitere Planungswerkstatt mit dem Ziel der Diskussion und Abstim-
mung alternativer Konzeptansatze fur die stadtebauliche, verkehrliche sowie ge-
stalterische Neuordnung der Waldenbronner Stral3e statt, die das Buro ISA Inter-
nationales Stadtbauatelier im Zeitraum Oktober bis Dezember 2012 erarbeitet
hat. Die Ergebnisse der Planungswerkstatt sowie die strukturellen Uberlegungen
des Stadtplanungs- und Stadtmessungsamtes bilden eine mdgliche Grundlage
fur eine Umgestaltung der Wéaldenbronner Stral3e.

Das Bauvorhaben des Lebensmittelvollsortimenters wurde dem Birgeraus-
schuss Waldenbronn/Hohenkreuz/Serach/Obertal (WHSO) zuletzt am
13.01.2014 vorgestellt.

Stadtebauliche Planung
Planungsziele

Ausgehend von einer detaillierten stadtebaulichen Analyse und den daraus ab-
geleiteten Neuordnungskonzeptionen, erarbeitet vom Biro ISA Internationales
Stadtbauatelier, werden fur die stadtebauliche Neuordnung und der méglichen
Umagestaltung der Waldenbronner Stral3e folgende Planungsziele formuliert:

. nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung des Stadtteilversorgungs-
zentrums entlang der Waldenbronner Stral3e

. Errichtung eines Lebensmittelmarktes und damit verbunden die langfristige
Sicherung der Nahversorgung in dem Stadtteil

. Erhohung der Identitat des Stadtteils
. Erhalt einer angenehmen Wohnsituation

Zusatzlich soll grundsatzlich die Moglichkeit gegeben werden, den Stral3enraum
zu gestalten und eine lebendige EinkaufsstralRe mit Aufenthaltsqualitaten und
entsprechenden Parkierungsmoglichkeiten zu schaffen.

Parallel hierzu wurde der im November 2012 vom Stadtplanungs- und Stadtmes-
sungsamt erstellte Bericht ,Nahversorgungsbereiche — Empirische Erhebung des
Einzelhandelsbestandes sowie Abgrenzung von Nahversorgungsbereichen in
den Stadtteilen von Esslingen am Neckar” (Verfasser: Jacobi) am 04.02.2013 im
Ausschuss fur Technik und Umwelt (ATU) zur Kenntnis genommen. Der Gesetz-
geber hat seit 2004 die Pflicht der Gemeinden in das Baugesetzbuch aufge-
nommen, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen ,die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ zu bertcksichtigen ist
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
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Das Bundesverwaltungsgericht hatte in der Folge klar gestellt, dass mit dem Be-
griff ,zentraler Versorgungsbereich* auch der Nahversorgungsbereich in den
Teilorten gemeint ist und beide Begriffe rechtlich gleich gestellt sind. Dieser Ver-
pflichtung, Nahversorgungsbereiche zum Erhalt und Ausbau der Versorgung in
den Ortsteilen zu definieren, kommt die Stadt zur Umsetzung des Einzelhandels-
konzeptes nach.

Fur das Plangebiet leitet sich der Abgrenzungsvorschlag fur den zentralen Nah-
versorgungsbereich, der beidseitig entlang der Waldenbronner Stral3e dargestellt
ist, aus dem Bestand ab. Zusétzlich dazu sind als zukiinftige, potenzielle Erweite-
rungsflachen die ehemaligen Grundstiicke der Baugenossenschaft Esslingen eG
dargestellt (Waldenbronner Straf3e 33-47), die im unmittelbaren raumlichen Kon-
text zum ausgewiesenen Versorgungsbereich stehen sowie diesen durch die
Neubebauung eines Lebensmittelmarktes mit Wohn- und ggf. Arztehaus sinnvoll
erganzen.

Durch die raumliche Abgrenzung von Nahversorgungsbereichen soll sicherge-
stellt werden, dass Einzelhandelsangebote dort konzentriert werden, wo sie von
allen Bewohnern des Stadstteils leicht, auch ohne Benutzung des PKWSs, erreicht
werden kdénnen und wo die Mdglichkeit der Ansiedelung erganzender Dienstleis-
tungen besteht. Mit dem Bebauungsplan ,Waldenbronner StralRe / Krebenwie-
senweg"“ wird damit die Nahversorgung entlang der Waldenbronner Stral3e gesi-
chert.

Planerische Konzeption

Privates Hochbauvorhaben: )
Lebensmittelmarkt mit Wohn-, Biro- und ggf. Arztehaus

Auf den ehemaligen Grundstiicken der Baugenossenschaft Esslingen eG entlang
der Waldenbronner Stral3e 33-47 ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes
mit Wohn-, Burro- und ggf. Arztehaus vorgesehen. Mit dem Bauvorhaben wird ein
hervorragender Beitrag zur Belebung der Stadtteilmitte, zur Erhaltung und Ent-
wicklung einer qualitatsvollen Stadtgestalt, zur Erhéhung der Attraktivitat und Si-
cherheit des offentlichen Raums sowie insbesondere zum dauerhaften Erhalt der
wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung geleistet. Der Investor des Bau-
vorhabens ist die Siedlungsbau Neckar-Fils aus Nurtingen. Eine Sanierung und
Modernisierung der heute auf den Grundsticken befindlichen Gebaude (Wal-
denbronner Stral3e 33-47) ist aus wohnungswirtschaftlicher Sicht nicht vertretbar.

Der geplante Lebensmittelmarkt sichert kiinftig die Nah- und Grundversorgung
fur die Bewohner im Stadtteil mit einer angemessenen Verkaufsflache von
ca. 1.000 gm.

Geplant ist ein durchgéngiges 1-geschossiges Marktgebaude mit zwei dariiber
liegenden Gebaudeteilen, die jeweils tiber 2 Vollgeschosse + Dachgeschoss als
Nichtvollgeschoss verfligen. Pro Gebaudeteil ist ein Atrium vorgesehen. Der ge-
plante Neubau fligt sich mit seiner Hohenentwicklung sowie mit den fir die bei-
den Gebaudeteile vorgesehenen asymmetrischen Satteldachern, die mit der
Traufkante parallel zu Waldenbronner Stral3e verlaufen, in die Umgebungsbe-




bauung ein und starkt die Stadtteilidentitat. Die Nutzungen in den Obergeschos-
sen sind noch nicht abschlie3end definiert. Neben Wohnungen sind auch weitere
Nutzungen wie beispielsweise Arztpraxen und Buros vorstellbar.

Der 1-geschossige Neubau des Lebensmittelmarktes wird in seinen nichtiber-
bauten Bereichen mit einem begriinten Flachdach ausgefihrt. Die Neubebauung
nimmt mit ihren Gebaudekanten zur Waldenbronner Stral3e den Bezug zur
Nachbarbebauung auf; die geplante Baugrenze entspricht den Baufluchten der
Hauptgebaude Ecke Krebenwiesenweg und Ecke Kernenweg. Somit ist eine In-
tegration des Neubaus in die Bestandsbebauung gewéahrleistet.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes erfolgt innerhalb des Gebaudes (ein-
gehauste Anlieferung) und ist im 6stlichen Bereich des Neubaus geplant. Aus
verkehrstechnischer Sicht bietet der Stral3enraum hierfur ausreichend Platz.

Die Parkierung fur die Neubebauung erfolgt in zwei Tiefgaragen, die sich unter
der Neubebauung befinden. Die erste Tiefgarage mit insgesamt ca. 36 Stellplat-
zen ist fur Kunden des Lebensmittelmarktes vorgesehen. Die Zufahrt dieser Tief-
garage erfolgt von der Waldenbronner StralRe aus, westlich der Backerei Con-
zelmann. Die baurechtlich notwendigen Stellplatze sind letztlich im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen. Von der Tiefgarage aus erfolgt ein direkter Zu-
gang Uber ein Treppenhaus mit Aufzug zum Lebensmittelmarkt. Um Parksuch-
verkehr entlang der Waldenbronner Stral3e weitestgehend auszuschlieR3en, wird
die Zufahrt zur Tiefgarage eindeutig ausgeschildert.

Die zweite Tiefgarage, die sich unterhalb der ersten Tiefgarage befindet, ist fur
die Nutzungen in den Obergeschossen (Wohnen, ggf. Arztpraxen) vorgesehen.
Die Zufahrt erfolgt separat Uber den Krebenwiesenweg. Die Tiefgarage verfugt
Uber ca. 29 Stellplatze sowie Uber barrierefreie Zugéange (Treppenhauser mit
Aufziigen) zu den beiden Geb&audeteilen in den Obergeschossen.

Neben den direkten Zugangen von beiden Tiefgaragen in die Erd- bzw. Oberge-
schosszonen des Neubaus existieren selbstverstandlich entlang der Walden-
bronner StralRe ebenfalls Eingange zu den geplanten Nutzungen. Der Eingang
des Lebensmittelmarktes erfolgt getrennt von den Eingangen der beiden Trep-
penhauser fur die Obergeschossnutzungen, die sich wiederum an einem kleinen
Platzbereich befinden.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch den Lebensmittelmarkt von voraus-
sichtlich ca. 300 Fahrzeugen/Tag kann problemlos von der Waldenbronner Stra-
Re aufgenommen werden, zumal bereits heute ein Teil dieses Kundenverkehrs in
der Waldenbronner StralRe als Besucher der hier befindlichen Geschéfte auftritt.
Weiterhin wird durch das geringfiigig hohere Verkehrsaufkommen die Leistungs-
fahigkeitsgrenze des vorhandenen Kreisverkehrs norddstlich des Krebenwiesen-
weges nicht ndherungsweise erreicht. Aufgrund der klaren zukinftigen Struktu-
rierung der Parkplatze im Gegensatz zu dem heutigen Zustand wird die Ver-
kehrsabwicklung auf der Waldenbronner Stral3e zu keinen Ruckstaubildungen
fuhren.




Vertraglichkeitsanalyse / Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Vorgaben
der Raumordnung (Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg)

Atypische Fallgestaltung

Bei dem geplanten Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.000 gm
handelt es sich aufgrund der Grél3e der Verkaufsflachen zweifellos um einen
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb, der gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO aul3er in
Kerngebieten nur in dafir festgesetzten Sondergebieten zuléssig ist. Aufgrund
der betrieblichen und stadtebaulichen Besonderheiten des Projektes ist in die-
sem Fall jedoch davon auszugehen, dass die Vermutungsregel nach 8 11 Abs. 3
BauNVO nicht zutrifft sondern eindeutig eine atypische Fallgestaltung aufgrund
betrieblicher und stadtebaulicher Besonderheiten vorliegt:

Betriebliche Besonderheiten

Der geplante Lebensmittelmarkt fihrt nur nahversorgungsrelevante Sortimente,
die ausschlieB3lich der Grundversorgung der Einwohner im Stadtteil dienen und
von denen keine schadlichen Wirkungen (infrastrukturelle Ausstattung, Verkehr,
Versorgung der Bevolkerung, Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden, Orts- und Landschaftsbild, Naturhaus-
halt) ausgehen.

Stadtebauliche Besonderheiten

In den vergangenen Jahren hat im Einzelhandelsbereich ein Strukturwandel ein-
gesetzt, der dazu gefuhrt hat, dass sich der Lebensmitteleinzelhandel zuneh-
mend aus den Stadtteilen zurtickgezogen hat und die grof3en Discounter an peri-
pheren, nicht integrierten und vornehmlich mit dem PKW erreichbaren Standor-
ten mit groRem Parkplatzangebot neue Markte eréffnen. Momentan ist durch die
vorhandene Infrastruktur noch eine Grundversorgung gewahrleistet, doch auf-
grund der bereits beschriebenen Defizite ist es fraglich, ob diese Versorgung tat-
sachlich langfristig gesichert ist. Wenn es keine Nahversorgung mehr gibt, wird
es vielen Menschen, deren Mobilitdt eingeschrankt ist, nicht mehr moglich sein,
sich in der Nahe ihrer Wohnung mit den fur sie notwendigen Gutern des tagli-
chen Bedarfs zu versorgen. Mit der Realisierung des geplanten Lebensmittel-
marktes werden die in diesem Bereich bereits vorhandenen Einzelhandelsein-
richtungen an der Waldenbronner StralRe erganzt und die Nahversorgungsfunkti-
on des Stadotteils insgesamt gestarkt und fur die Zukunft gesichert. Aufgrund die-
ser stadtebaulich integrierten Lage ist der geplante Lebensmittelmarkt fur die
Wohnbevélkerung sowohl zu Ful als auch mit dem OPNV sehr gut erreichbar.
Gem. Ziffer 2.3.2 des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg ist es bei der
Zulassung eines Vorhabens aufgrund einer atypischen Fallgestaltung erforder-
lich, die Sortimente in der Baugenehmigung festzuschreiben. Deshalb wird im
Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens der beantragte Einkaufs-
markt auf nahversorgungsrelevante Sortimente beschrankt.




Raumordnungsrechtliche Zulédssigkeit
Das Vorhaben entspricht zudem in vollem Umfang den raumordnerischen Min-
destanforderungen, die an Einzelhandelsgro3projekte gestellt werden:

Zentralitatsgebot

Die Ansiedlung des geplanten Lebensmittelmarktes innerhalb des zentralen
Nahversorgungsbereiches des Stadtteils entspricht dem Zentralitatsgebot, da die
Errichtung des Lebensmittelmarktes zur Sicherung der Grundversorgung gebo-
ten ist.

Kongruenzgebot / Beeintrdchtigungsverbot / Integrationsgebot

Aufgrund vorliegender Bedenken zum Bebauungsplanvorentwurf hinsichtlich der
Vorgaben des Kongruenzgebotes und des Beeintrachtigungsverbots hat das BU-
ro Schitz und Hirsch Research aus Stuttgart im September 2013 eine raumord-
nerische Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedelung des EDEKA-
Verbrauchermarktes erarbeitet. Als Ergebnis der Vertraglichkeitsanalyse ist fest-
zustellen, dass die Ansiedelung des geplanten EDEKA-Marktes als unbedenklich
im Hinblick auf die Prufkriterien des Einzelhandelserlasses Baden-Wurttemberg
Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot einzustufen ist
und den Vorgaben bezuglich der Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben entspricht, die im Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg und im
Regionalplan Stuttgart aufgefiihrt sind.

Kongruenzgebot:

Esslingen ist als Mittelzentrum ausgewiesen und hat fur seinen Mittelbereich eine
Versorgungsfunktion zu erfullen. Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Auf-
grund der in Bezug auf die mittelzentrale Funktion der Stadt Esslingen am
Neckar begrenzten Verkaufsflachengrél3e des geplanten Lebensmittelmarktes
und der nérdlichen Lage des Stadtteils Hohenkreuz ist keine Uberschreitung des
Verflechtungsbereiches gegeben. Das Einzugsgebiet des geplanten EDEKA-
Marktes liegt vollstéandig innerhalb der Grenzen der Stadt Esslingen. Es wird kein
Umsatz von aul3erhalb des Verflechtungsbereiches generiert. Nordlich an den
Mittelbereich Esslingen schlief3t sich der Mittelbereich Waiblingen/Fellbach an.
Dieser ist vom Standort Esslingen-Hohenkreuz jedoch durch den H6henriegel
des Schurwaldes topografisch getrennt. Der geplante Lebensmittelmarkt dient
trotz seiner Grol3flachigkeit ausschlief3lich der Grundversorgung der im Einzugs-
gebiet lebenden Bevolkerung.

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. Die prozentualen Umsatzverluste
liegen deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10% flr nahversorgungsrele-
vante Sortimente. Der Umsatz des Planobjektes wird durch die gleichzeitige
Schlie3ung der bestehenden EDEKA-Filiale reduziert, da der freiwerdende Um-
satz dem Planobjekt zufliel3t. Der umverteilungswirksame Umsatz ist daher deut-
lich geringer als die eigentliche Umsatzerwartung. Zudem wird der Grof3teil des
umverteilungswirksamen Umsatzes aus einer Ruckholung derzeit abflie3ender
Kaufkraft realisiert. Die Kaufkraftriickholungseffekte betreffen vor allen Dingen
die zeitlich gunstig erreichbaren &hnlichen Betriebstypen EDEKA neukauf und
REWE in der Esslinger Innenstadt, aber auch die grof3flachigen SB-Warenh&user
von Marktkauf (Esslingen, Alleenstral3e, Ostfildern), E-Center (Esslingen-Weill,
Neckar Center), real,- (Ostfildern) und Kaufland (S-Untertirkheim).




Durch die Kaufkraftrickholungseffekte werden das stadtebauliche Geflige und
die verbrauchernahe Versorgung nicht gefahrdet. Angesichts des Umsatzes die-
ser Betriebe in Summe werden die Auswirkungen ebenfalls deutlich unterhalb
von 10% liegen. Bei Realisierung des Lebensmittelmarktes ist mit einer deutli-
chen Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches des Stadtteils Hohenkreuz
zu rechnen.

Integrationsgebot

Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sollen Einzelhandelsgrof3pro-
jekte an stadtebaulich integrierten Standorten errichtet werden. Der Standort des
geplanten Lebensmittelmarktes befindet sich innerhalb des zentralen Nahversor-
gungsbereiches Esslingen-Hohenkreuz in stadtebaulich integrierter Lage und mit
klarem Bezug zu den bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungseinrich-
tungen des Nahversorgungsbereichs. Der Nahversorgungsbereich Esslingen-
Hohenkreuz ist als ,zentraler Versorgungsbereich” des Stadtteils Hohenkreuz
einzustufen. Durch die gute fuRlaufige Erreichbarkeit und die gute OPNV-
Erreichbarkeit wird die Funktion als Nah- und Grundversorgungsstandort unter-
strichen und gewabhrleistet.

Aqgglomeration

In den Erdgeschosszonen der Gebaude entlang der Waldenbronner Stral3e
befinden sich vielfaltige gewerbliche Nutzungen: Apotheke, Arztpraxis, Steuerbe-
ratung, Physiotherapie, Blumenladen, Metzger, Bankfiliale sowie eine Backerei.
Diese Nutzungen leisten fir die Bewohner im Stadtteil neben dem vorhandenen
Lebensmittelmarkt mit geringer Verkaufsflache die Grundversorgung mit der Un-
gewissheit, ob diese Art von Grundversorgung auf Dauer tragfahig ist. Deshalb
ist es ausdruckliches Ziel der stadtebaulichen Planung, die Nahversorgung im
Stadtteil — und damit auch die Existenz der vorhandenen o. g. Nutzungen —
durch die Ansiedlung eines zeitgeméafRen Lebensmittelmarktes zu ergdnzen und
zu starken. Der dadurch entstehende Umfang an Einzelhandelseinrichtungen
entlang der Waldenbronner StralRe kann insofern als Agglomeration aufgefasst
werden. Doch auch fir diesen Fall gelten die oben gemachten Ausflihrungen
hinsichtlich des Nicht-Zutreffens der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO,
da aufgrund der betrieblichen und stadtebaulichen Besonderheiten eindeutig ei-
ne atypische Fallgestaltung vorliegt.

Entlang der Waldenbronner Stral3e entsteht ein Grund- und Nahversorgungs-
zentrum ausschliel3lich fir die Bewohner des Stadtteils, das weder negative stad-
tebauliche noch negative raumordnerische Auswirkungen hat.

Fazit

Es ist offensichtlich, dass bei diesem konkreten Vorhaben eine atypische Fallge-
staltung vorliegt und die raumordnungsrechtlichen Mindestanforderungen (Zent-
ralitditsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) ein-
gehalten werden.

Der geplante Lebensmittelmarkt mit seinem nahversorgungsrelevanten Sortiment
entspricht damit in vollem Umfang den bauplanungsrechtlichen und regionalpla-
nerischen Vorgaben: Er liegt in stddtebaulich integrierter Lage inmitten des Stadt-
teils und dient der Erhaltung der verbrauchernahen Versorgung. Der Standort ist
fir den FuRganger- und Fahrradverkehr gut erschlossen und tiber den OPNV gut
und umweltfreundlich erreichbar.
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Privates Hochbauvorhaben:
Wohn-und Geschéaftshaus

Das zweite private Hochbauprojekt befindet sich im siiddstlichen Bereich des
Plangebietes, entlang der Waldenbronner Stral3e 24 und 28, auf der gegeniber-
liegenden Stral3enseite des geplanten Lebensmittelmarktes.

Das Bauvorhaben umfasst die Sanierung und Modernisierung des Gebaudes
Waldenbronner Stral3e 28 mit der ehemaligen Schleckerfiliale im Erdgeschoss
sowie den Abbruch des Gebaudes Waldenbronner Stral3e 24 und einen Neubau
an dieser Stelle in Form eines Wohn- und Geschaftshauses. In den Erdge-
schosszonen der beiden Gebaude sind gewerbliche Nutzungen, in den Oberge-
schossen Wohnnutzungen geplant. Die Parkierung erfolgt unterirdisch in einer
Tiefgarage. Die Bauherren sowie der Architekt wurden in den kooperativen Pla-
nungsprozess mit eingebunden.

Privates Hochbauvorhaben:
Wohngebaude entlang des Krebenwiesenweges

Die Baugenossenschaft Esslingen eG beabsichtigt, inre Bestandsgebaude
~Krebenwiesenweg 5,7,9 und 11" abzubrechen und durch einen Wohnungsneu-
bau zu ersetzen. Aus diesem Grund wurde der Geltungsbereich durch die beiden
Grundstiicke (FIst. Nr. 17881 und 17883) erganzt, um eine Wohnbebauung in
gestalterischer Anlehnung an die Nachbarbebauung (Krebenwiesenweg 13,15)
mit 3 Vollgeschossen zu erméglichen.

Im rickwertigen Bereich sind 2-geschossige Anbauten mdglich.

Varianten zur Umgestaltung der Waldenbronner Stral3e
Anhand von zwei Planungsvarianten werden grundsatzliche Mdglichkeiten zur
Umgestaltung der Waldenbronner StralRe aufgezeigt. Dabei bietet die vorhande-

ne Topografie ein hohes Potenzial fur die Neugestaltung des Straldenraums.

Variante A:
Schaffung eines Verkehrsberuhigten Geschéaftsbereiches

Variante A sieht die Schaffung eines Verkehrsberuhigten Geschaftsbereiches mit
einer Geschwindigkeit von 20 km/h sowie eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
und Stadstteilidentitat im 6ffentlichen Raum vor, die durch die vorgesehene Glie-
derung des Stralenraums mittels Platzabfolge, den Einsatz von gestalterischen
Elementen (Mo6blierung) und einer Begrunung mittels Baumreihe erfolgt. Geplant
ist eine Neueinteilung der Waldenbronner Stral3e mit Geh- und Fahrflachen so-
wie daruber hinaus mit einem gefassten sowie Ubergreifenden zentralen Platzbe-
reich als eingefarbte halbstarre Decke vor den geplanten privaten Bauvorhaben,
der auf die neuen Nutzungen (Lebensmittelmarkt, Wohnen, gewerbliche Nutzun-
gen, ggf. Arztpraxen) und die in diesem Zusammenhang zu erwartende Ful3gan-
gerfrequentierung reagiert.
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Der geplante Querschnitt mit einer Fahrspurbreite von 6,0 m sowie die daran an-
schlieBenden Gehbereiche mit Abmessungen zwischen 1,60 m bis 3,90 m er-
madglichen einen problemlosen Begegnungsverkehr von PKW, LKW und Bussen,
da im Bedarfsfall auf die Gehbereiche ausgewichen werden kann. Derzeit wird
ebenerdig im StralBenraum geparkt mit kurzen Wegen zum Einzelhandel. Die Va-
riante A sieht ein ausreichendes Angebot an ebenerdiger Parkierung im 6ffentli-
chen Raum in Kombination mit Baumstandorten vor. Zusétzlich werden in einem
Teilbereich der Barbarossastralie, in unmittelbarer Nahe zum bestehenden
Kreisverkehr, Schragparkplatze untergebracht. Hinzu kommt ein zusatzliches
Parkierungsangebot fir Kunden des Lebensmittelmarktes in der daftr vorgese-
henen Tiefgarage.

Variante B:
Aufwertung des StralRenraums mit Verweilzonen und Baumreihen in den Rand-
bereichen

Die Variante B geht von einer Neuaufteilung der Waldenbronner Stral3e mit aus-
reichend bemessenen Gehwegen, die als Hochborde ausgebildet werden, sowie
einer reduzierten Fahrbahnbreite von 6,50 m aus. Die Variante konzentriert sich
insbesondere auf eine Aufwertung des Stral3enraums in den Randbereichen,

d. h. auRerhalb der Fahrbahn. Die Fahrbahnbreite von 6,50 m ermdglicht im Zu-
sammenhang mit den anschlielBenden Hochborden einen reibungslosen Begeg-
nungsverkehr von PKW, LKW und Bussen. Um auch bei dieser Variante eine Er-
hoéhung der StraRenraumgestaltung sowie der Aufenthaltsqualitéat im offentlichen
Raum zu erzielen, sind Baumreihen sowie vereinzelte Sitzmoglichkeiten in den
Randbereichen vorgesehen. Die ebenerdige Parkierung entlang des Stral3en-
raums erfolgt in ausreichender Anzahl in Form von La&ngsparkern in Kombination
mit Baumstandorten. Zusatzlich werden in einem Teilbereich der Barbarossa-
stral3e, in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Kreisverkehr, Schragparkplatze
untergebracht.

Hinzu kommen Kundenparkplatze fur den Lebensmittelmarkt in der dafir geplan-
ten Tiefgarage.

Die Stral3enraumgestaltungen beider Varianten umfassen sowohl den 6ffentli-
chen Stralenraum als auch Teilbereiche der privaten Grundstticke, d. h. die Ge-
staltung geht bis an die Gebaudehauskanten heran. Um ein einheitliches Ge-
samtbild im 6ffentlichen Raum zu erzielen sind Gestaltungsvorgaben auf den pri-
vaten Flachen in Ubergang an die StraBenraumgestaltung einzuhalten. Die Pla-
nungsbeteiligten der beiden privaten Hochbauprojekte entlang der Waldenbron-
ner Stral3e wurden bereits in den beiden Planungswerkstéatten dartiber informiert.

Anmerkung:
Die konkrete Ausarbeitung und Abstimmung der Gestaltungsplanung erfolgt
dann aulRerhalb des formellen Bebauungsplanverfahrens.
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2.3 Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie drtliche
Bauvorschriften

2.3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption erfolgt gem. 8§ 9 BauGB durch
die planungsrechtlichen Festsetzungen in der Planzeichnung und im Textteil.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Ziel einer nachhaltigen Si-
cherung und Weiterentwicklung des Stadtteilversorgungszentrums entlang der
Waldenbronner Stral3e ein Mischgebiet gemald § 6 BauNVO festgesetzt. Damit
kommt zum Ausdruck, dass sich hier der zentrale Grund- und Nahversorgungs-
bereich befindet mit den zur Versorgung der Bewohner notwendigen Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelseinrichtungen. Mit dieser Festsetzung sind sowohl die
Nutzungen in den Bestandsgebauden abgedeckt als auch die geplanten Nutzun-
gen, sowohl in dem Gebaudekomplex mit Lebensmittelmarkt, Wohnungen und
ggf. Arztpraxen als auch in den geplanten Gebauden mit Wohn- und gewerbli-
chen Nutzungen. Auf die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes gemaf
8 11 BauNVO wird bewusst verzichtet, da sich ein Sondergebiet mit seinen fest-
zusetzenden zulassigen Nutzungen in diesem spezifischen Fall nicht wesentlich
von dem Gebietscharakter eines Mischgebietes gemafld § 6 BauNVO unterschei-
den wirde.

Ausgeschlossen von der Zulassigkeit sind hingegen Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnigungsstatten (8 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO), Anlagen, Be-
triebe und Einrichtungen, die der gewerblichen Unzucht dienen, Werbeanlagen
als selbstandige gewerbliche Hauptnutzungen sowie Autoreparaturwerkstatten,
Autohandel und Lagerplatze, da diese Nutzungen nicht den stadtebaulichen Zie-
len in diesem Bereich entsprechen.

Weiterhin sind fir den Lebensmittelmarkt mit Wohn- und ggf. Arztehaus Ver-
kaufsflachen nur im Erdgeschoss zulassig, damit kein weiterer grof3flachiger Be-
trieb im selben Gebaude eine unerwiinschte Agglomerationswirkung hervorruft.

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt begrenzt:
e Uber die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl (GRZ)
e Uber die Anzahl der Vollgeschosse

e aufgrund der Komplexitat des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt fur
diesen Bereich eine differenzierte Festsetzung. Neben der Anzahl der
Vollgeschosse sind zusatzliche maximale Attika-, Trauf- und Firsth6hen
festgesetzt. Durch die Festsetzung einer maximalen Erdgeschossrohful3-
bodenhdhe fur den geplanten Lebensmittelmarkt und darauf bezogene At-
tika-, Trauf- und Firsthdohen soll erreicht werden, dass sich der geplante
Lebensmittelmarkt mit seiner Hohenentwicklung stadtebaulich vertraglich
in das Umfeld einflugt.
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Die im Bebauungsplan einheitlich festgesetzte GRZ von 0,6 erméglicht in Ver-
bindung mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (Uberwiegend 3 Vollge-
schosse) und im Bereich des Lebensmittelmarktes mit den zusatzlich festgesetz-
ten Hohen der baulichen Anlagen eine den stadtebaulichen Zielen entsprechen-
de bauliche Dichte im zentralen Nahversorgungsbereich der Waldenbronner
Stralie.

Weiterhin ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grund-
flachen der in 8 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Fur das gesamte Baugrundsttick im Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes
ergibt sich eine GFZ, die tber der nach 8 17 Abs. 1 zulassigen Obergrenze von
1,2 liegt. Aus stadtebaulichen Grinden ist gemald § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ei-
ne Uberschreitung der Obergrenze fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung des festgesetzten Mischgebietes erforderlich, um die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes zu gewahrleisten.

Mit der geplanten intensiven Nutzung kann dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden effektiv entsprochen werden. Fir eine dichte Be-
bauung und Nutzung spricht auch die vorhandene sehr gute Anbindung an den
OPNV, die kurze Wege innerhalb der Stadt erméglicht.

Durch die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes ist sichergestellt, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
durfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Die Planung sichert sowohl eine aus-
reichende Belichtung, Besonnung und Bellftung der neu entstehenden Arbeits-
platze und Wohnungen als auch der benachbarten Bebauung.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen fiir die Umwelt sind nicht zu erwarten, da
Uberwiegend eine Neubebauung ehemals versiegelter bzw. Giberbauter Flachen
erfolgt. Eine hohe bauliche Innenverdichtung ist zudem ein wirksamer Beitrag
zum schonenden Umgang mit der Ressource Boden. Eine adaquate Flachenin-
anspruchnahme im Au3enbereich kann somit vermieden bzw. kompensiert wer-
den.

Der Verkehr wird Gber das vorhandene Stral3ennetz abgewickelt. Die Zu- und
Ausfahrt der geplanten Tiefgarage des Lebensmittelmarktes sowie der Anliefe-
rungsverkehr erfolgen Gber die Waldenbronner Stral3e.

Weitere sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen. Damit liegen die
Voraussetzungen fir eine Uberschreitung der GFZ, wie sie in § 17 Abs. 2
BauNVO formuliert sind, vor.

Daruber hinaus wird die bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Waldenbron-
ner Stral3e/Brucknerweg” (Rechtskraft: 05.08.2004) festgesetzte Moglichkeit der
Errichtung von 2-geschossigen Gebauden, im norddstlichen Bereich der
Waldenbronner Stral3e, aufgehoben.
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Bauweise

Als Bauweise werden die offene sowie die abweichende Bauweise festgesetzt.
Die festgesetzte offene Bauweise orientiert sich an der bestehenden stadtebauli-
chen Struktur entlang der Waldenbronner Stral3e mit ihrer Einzelhausbebauung.
Die abweichende Bauweise im Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes re-
gelt, dass innerhalb der festgesetzten Baugrenzen Gebaude mit Gber 50 m Ge-
baudelange errichtet werden durfen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Regelung der tberbaubaren Grundstiucksflachen erfolgt tber die Fest-
setzung von Baugrenzen. Diese Baugrenzen decken gréf3tenteils die vorhande-
nen Gebaude ab, ermdglichen zum Teil noch bauliche Erweiterungen oder auch
eine zeitgemalle Neubebauung. Die Form der Uberbaubaren Flachen ist bewusst
so gehalten, dass eine geordnete stadtebauliche Struktur entsteht und trotzdem
ausreichende Gestaltungsfreiheiten fir die Bauvorhaben gewahrt bleiben.

Fur die drei geplanten privaten Bauvorhaben sind die Stellplatze vorrangig in
Tiefgaragen unterzubringen, um die nicht tberbaubaren Flachen freizuhalten und
diese somit als wohnungsnahe Freiraume nutzen zu kdnnen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Plandarstellung festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen orientiert
sich an den Firstrichtungen der bestehenden und geplanten Gebaude. Die Orien-
tierung der Gebaudestellungen sichert eine stadtebauliche Ordnung entlang der
Waldenbronner Strale.

Verkehrsflachen

Durch das bestehende StralRen- und Wegenetz ist das Plangebiet ausreichend
erschlossen. Die Verkehrsflachen sind entsprechend der stadtebaulichen Kon-
zeption ausgewiesen. Moglichkeiten fur eine Neugestaltung der Waldenbronner
Stral3e sind gegeben.

Stellplatze

Sollten die vorhandenen Gebaude kiinftig durch Neubauten ersetzt werden,

so sind die erforderlichen Stellplatze vorrangig in einer Tiefgarage nachzuweisen,
um den 6ffentlichen Raum von dem derzeit vorhandenen Parkdruck zu entlasten.
Offentliche Parkplatze werden im StraRenraum entlang der Barbarossastrafle
festgesetzt.
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2.3.2

2.4

Grinplanung

Dachbegrinung

Zur Verbesserung kleinklimatischer Effekte (Verdunstungseffekte), zur Rickhal-
tung und verzégerten Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser und zur
gestalterischen Einbindung von Dachflachen in der Aufsichtswirkung sind Flach-
dacher zu begrinen.

Leitungsrecht

Das Leitungsrecht (Ir) im sudostlichen Bereich des Plangebietes ist zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen

Gemal der Larmminderungsplanung der Stadt Esslingen am Neckar vom
26.08.2003 (Verfasser ACCON GmbH) betragt der vorhandene Gesamtlarm-
pegel im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, bedingt durch das Verkehrs-
aufkommen auf der Waldenbronner Stral3e, Barbarossa- und Kirchackerstral3e,
tagsiber (6-22 Uhr) zwischen 50 und 75 dB(A) und nachts zwischen 40 und 65
dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Mischgebiet werden somit
Uberschritten. Da es sich um ein bereits bebautes Bestandsgebiet handelt, ist die
vorhandene Larmsituation als gegeben zu betrachten. Aktive LArmschutzmal3-
nahmen (Larmschutzwall, -wand) sind aus ortsbildprdgenden Griinden auf den
Baugrundsttcken nicht mdglich. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass an den
geplanten Neubauten besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarm-
immissionen zu treffen sind (Planzeichen ,i%).

Ortliche Bauvorschriften

Bei der duReren Gestaltung der Gebaude sind die ortlichen Bauvorschriften zu
beachten, die fur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich sind. Mit
diesen Festsetzungen wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen
Bauherr und Architekt noch genltigend Spielraum haben, um ihre individuellen
Gestaltungsabsichten realisieren zu kdnnen. Neben der aufl3eren Gestaltung der
Gebaude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbesondere die Gestal-
tung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke.

Hinweise
Die Hinweise betreffen den Fund von Kulturdenkmalen, die beschrankte

Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe, den Grundwasserschutz und die
Geotechnik.
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2.5

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Am 01.01.2007 trat das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte in Kraft, mit dem die Vorschriften des Baugesetz-
buches geandert und erganzt wurden. GemaR § 13 a Abs. 1 BauGB kann nun
ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachver-
dichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Hierfur gel-
ten die Vorschriften tUber das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB.

Daruber hinaus ist die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13
a BauGB davon abhéngig, dass bestimmte Flachengrof3en nicht Gberschritten
wer- den (Grundflache max. 20.000 gm), dass keine FFH-Gebiete oder europai-
sche Vogelschutzgebiete gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB tangiert sind und dass
eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf UVP-G nicht erforderlich ist.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes, der durch die baulichen Entwick-
lungen sowie durch die Umgestaltung der Waldenbronner Stral3e ein attraktives
Stadtversorgungszentrum schafft sowie die Nahversorgung im Stadstteil sichert,
sind die 0. g. Voraussetzungen erfullt, so dass Umweltprtifung, Umweltbericht
und Monitoring nicht erforderlich sind sowie die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung keine Anwendung findet.

Mallnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Amtliche bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die bestehenden Anschliisse
und Leitungen gesichert. Die Erschlielung der Baugrundstticke erfolgt iber das
vorhandene offentliche Stral3ennetz.

Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensum-
stande der bisher in der Umgebung des Gebietes und innerhalb des Gebietes
wohnenden oder arbeitenden Menschen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung er-
folgt die Anlieferung des Lebensmittelmarktes ohne Stérungen innerhalb

des Gebaudes.

Kosten
Im Zuge des Bebauungsplanes entstehen keine Kosten fir die Stadt Esslingen
am Neckar. Kosten fiur die Stadt entstehen erst im Zusammenhang mit dem még-

lichen Umbau der Waldenbronner Stral3e. Diese Kosten sind zu gegebener Zeit
vom Fachamt zu ermitteln und in den Haushalt einzustellen.

gez. Daniel Fluhrer
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