STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungs- und Stadtmessungsamt

Beqriindung

zum Bebauungsplan Birkenweg
Planbereich 02 "Innenstadt I
gemal § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch
Lageplan vom 08.04.2015
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1.2

Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das mit einer Gro3e von ca. 0,12 ha zu uberplanende Flurstiick 1567/5 (Birken-
weg 3) befindet sich im Osten der Innenstadt, sidwestlich des Esslinger Kran-
kenhauses gelegen und direkt an der Grenze zum Stadtteil Oberesslingen.
Der Planbereich wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:
- im Osten durch den Birkenweg
- im Siuden durch die bebauten Grundsticke entlang der Hindenburg-
stral3e
- im Westen durch die bebauten Grundstiicke entlang der Bismarckstra-
Re
- im Norden durch das bebaute Flurstick 18007/1, das Uber den Bir-
kenweg erschlossen ist

Im Norden des zu Uberplanenden Grundstiicks befindet sich ein Gebaude, das
frGher als Kindergarten genutzt war. Der sudliche Teil ist als Au3enbereich mit
Spielgeraten gestaltet. Im sudlichen Gartenbereich befinden sich mehrere grofie-
re Baume.

Die Umgebungsbebauung ist vorwiegend durch kleinere Mehrfamilienhauser ge-
pragt. Im Sidden entlang der Hindenburgstrale stehen 3-geschossige Sattel-
dachgebaude, ansonsten ist das zu Uberplanende Grundstiick Uberwiegend von
2-geschossigen Satteldachgebduden umgeben.

Derzeit geltendes Planungsrecht

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes
Stuttgart aus dem Jahr 1984 sind die Flachen als Wohnbauflachen dargestellt.
Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen
mit den Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes nicht tbereinstim-
men, wird der FlAchennutzungsplan im Zuge einer Berichtigung angepasst.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt der rechtsverbindliche Stadt-
u. Staffelbauplan im Gebiet der Moltke-, Hindenburg-, Silcher- u. Wilhelm-Murr-
Str. (214), der am 28.11.1936 in Kraft getreten ist. In diesem sind entlang des
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Birkenweges eine 10 m breite Vorgartenflache, eine Baulinie mit angrenzender
Bauflache sowie eine Flache mit Bauverbot im westlichen Grundsticksbereich
festgesetzt. Ferner wurde eine Festsetzung zum Giebeldach sowie zu einer 2-
stockigen Bebauung getroffen.

Bebauungsplan

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Zum Kindergartenjahr 2014/2015 ist der bestehende evangelische Kindergarten
.Birkenweg 3“ mit zwei Gruppen in den Neubau am Standort ,Neckarstr. 84/1"
umgezogen. Die Stadt Esslingen hat das Grundstick ,Birkenweg 3* samt dem
sich darauf befindenden Gebaude von der evangelischen Gesamtkirchenge-
meinde Esslingen gekauft, der Vollzug im Grundbuch erfolgte im Februar 2014.
Auf dem Grundsttick sind der Abbruch des Bestandsgebaudes sowie der Bau ei-
ner 5-gruppigen Kindertageseinrichtung vorgesehen.

In der Innenstadt weist die aktuelle Bedarfsplanung fur 2015 ein erhebliches De-
fizit an Kita-Platzen fir Kinder unter drei Jahren auf. Der Mangel an Ganztages-
platzen fur diese Altersspanne ist weiterhin gravierend, weshalb die bei einem 5-
gruppigen Neubau entstehenden Ganztagesplatze problemlos belegt werden
konnen. Das gilt ebenfalls fir die Ganztagesplatze in der Alterspanne 3-6 Jahren.
Auch hier ist der Bedarf deutlich héher als das Angebot.

Eine zunachst auf der Basis einer Kostenschatzung der SGE aus dem Jahr 2012
angestrebte Sanierung des bestehenden Gebaudes inkl. zweier Wohnungen fur
eine 3-gruppige Kita wurde gepruft. Ebenso wurde eine Planungsvariante mit ei-
nem 3-gruppigen Neubau Uber zwei Geschosse geprift. Da eine Sanierung im
Bestand viele Kompromisse verlangt und innerhalb der Bauabwicklung unvor-
hergesehene Schwierigkeiten auftreten kénnen, wurde verwaltungsintern die Sa-
nierungsvariante verworfen. In diesem Zusammenhang wurde auch gepruft und
festgestellt, dass eine grofRere Einrichtung auf dem Grundsttick moglich ist.

Da eine erste Machbarkeitsstudie ergeben hat, dass auf dem Grundstick ein
Neubau Uber drei Stockwerke mdglich ist, wurde, auch im Hinblick auf den noch
nicht gedeckten Bedarf an Kita-Platzen, entschieden, dass an dem Standort eine
5-gruppige Kindertageseinrichtung gebaut werden soll.

Mit dem Bebauungsplan ,Birkenweg“ werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur den Neubau einer Kindertageseinrichtung auf dem betroffenen
Grundstuck geschaffen.

Planerische Konzeption

Stadtebauliche Planung

Das Konzept sieht eine Bebauung im ndrdlichen Grundstiicksbereich vor, fast an
der gleichen Stelle wie das noch abzubrechende, leerstehende Bestandsgebau-
de. Die Spielflachen im Aul3enbereich konzentrieren sich daher stark auf den
sudlichen Grundstticksteil. Die von dem Architekturbiro fritzen 28 konzipierte
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Kindertagesstatte besteht aus einem beinahe quadratischen Baukdrper. Dieser
weist drei Geschosse sowie ein Flachdach mit einer Dachterrasse auf.

Auf allen drei Geschossen sind ein Ruheraum, ein Sanitarraum, ein Materiallager
sowie Gruppenrdaume fir kleine und grof3e Gruppen vorgesehen. Im Erdge-
schoss befinden sich zudem in Richtung ,Birkenweg“ ein Frihstticksbereich so-
wie eine Kiche bzw. Kinderkiche. In Richtung Gartenbereich ist ein grol3er
Mehrzweckraum geplant. Nach Norden ist ein Buroraum angedacht. Im ersten
Obergeschoss ist an der nordostlichen Gebaudeecke ein groRer Personalraum
vorgesehen, auf dem eine begehbare Terrasse liegt, die man Uber das zweite
Obergeschoss erreicht.

Die Kindertageseinrichtung, die aus funf Gruppen besteht, ist als Ganztagesbe-
treuung vorgesehen. Es werden 40 Platze fur Kinder im Alter von 3 bis 6 Jahren
und 30 Platze fur 1 bis 3-jahrige Kinder angeboten.

Als mdglicher Baubeginn wird Mitte 2015 angestrebt, die Fertigstellung ist auf
Ende 2016 und die Inbetriebnahme auf Anfang 2017 geplant.

ErschlielRung

Das Grundstick der Kindertageseinrichtung ist Gber den bestehenden Birkenweg
erschlossen. Da der Birkenweg nur von Norden von der Urbanstral3e aus befah-
ren werden kann und es im Stden nur eine ful3laufige Verbindung zur Hinden-
burgstral3e gibt, missen einfahrende Fahrzeuge entweder rickwéarts aus dem
Birkenweg ausfahren oder im Birkenweg wenden. Die vorgesehene Planung er-
maoglicht ein ZuriickstoRen von Fahrzeugen im nordlichen Grundstticksbereich,
so dass auf dem Grundstiick gewendet und vorwarts aus dem Birkenweg gefah-
ren werden kann. Zudem sieht die aktuelle Objektplanung zwei Stellplatze fir
Mitarbeiter der Kindertagesstatte am Ende des Birkenweges auf dem Grundstiick
sowie ein weiterer nérdlich des geplanten Neubaus vor.

Die Thematik der VerkehrserschlieBung der Kindertagesstatte wurde in der Sit-
zung der Verkehrskommission am 05.02.2015 eingehend erértert. Hiernach wer-
den in der UrbanstralRe acht Parkscheibenplatze mit einer Kurzzeitparkregelung
von 30 Minuten fir die Hol- und Bringdienste eingerichtet. Diese zeitliche Staffe-
lung wird auf die zukilnftigen Betriebszeiten der Kindertagesstatte abgestimmt.
Dadurch wird ein Anreiz geschaffen, nicht in den Birkenweg einzufahren, son-
dern die angebotenen Kurzzeitparkplatze fur die Hol- und Bringdienste zu nut-
zen. Zur Vermeidung einer Durchfahrt des Birkenweges werden in Hohe der Kin-
dertagesstatte herausnehmbare Poller vorgesehen. Die Zufahrt zu den sudlichen
Personalstellplatzen erfolgt mittels Ausnahmegenehmigung von der Hindenburg-
stral3e. Hiervon sind nur 2-3 Fahrten von Kindergartenangestellten betroffen, die
keine Beeintrachtigung der hier laufenden Kinder und Eltern verursachen wer-
den.

Die Beteiligten waren tbereinstimmend der Meinung, dass hiermit eine tragfahi-
ge verkehrliche Losung zu erreichen ist. Winschenswert wére selbstverstandlich,
dass die Eltern, wenn moglich, weitgehend auf den Einsatz von Fahrzeugen im
Hol- und Bringdienst verzichten wirden. Die Kindergartenleitung ist gehalten,
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hierauf hinzuweisen.

Verkehrlich ist das Grundstick durch den offentlichen Personennahverkehr gut
angebunden. Die Haltestelle ,Bismarckstrae* der beiden Buslinien 101 (von
Oberturkheim tber ZOB in Richtung Oberesslingen-Lerchenacker) und 115 (vom
ZOB in Richtung Zell-Berufliches Schulzentrum) sowie die Haltestelle ,Reutlinger
Stral3e" der beiden Buslinien 102 (von Mettingen-Bahnhof tber ZOB in Richtung
Zell-JohannesstraRe) und 103 (von Hedelfingen Uber ZOB in Richtung Zell-
Johannesstraf3e) sind fuRlaufig gut vom Plangebiet aus zu erreichen.

Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie 6rtliche Bau-
vorschriften

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen so genannten "einfachen
Bebauungsplan” im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB.

Flache fur den Gemeinbedarf

Das zu Uberplanende Grundsttick wird als Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” festgesetzt, da der bestehende Kindergar-
ten, der bisher planungsrechtlich unzuléassig war, durch einen modernen und den
heutigen Anspriichen gerecht werdenden Kindertagesstatten-Neubau ersetzt
werden soll.

Malfd der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt Gber die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) sowie Uber die maximale Gebaudehdhe in Metern
Uber Normal Null.

Durch die Festsetzung einer maximalen Gebéaudehdhe soll erreicht werden, dass
sich das Gebaude mit seiner Hohenentwicklung vertraglich in das Umfeld einfiigt.
Diese Festsetzung schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des ge-
planten Vorhabens. Zudem schliel3t die gewéhlte Systematik Fehlentwicklungen
aus und ist auch fir den Aul3enstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar.

Absturzsicherungen und Solaranlagen dirfen die festgesetzten maximalen Ge-
baudehohen uberschreiten. Die drtlichen Bauvorschriften treffen jedoch hierzu
gestalterische Vorgaben zu deren Ausmalf3en, um eine Beeintrachtigung des Um-
feldes zu vermeiden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ermdglicht die Umsetzung des
geplanten Vorhabens.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Form der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist so gewahlt, dass die Reali-
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sierung der vorgesehenen Kindertagesstatte moglich ist. Um die geplanten Au-
Renanlagen realisieren zu kdnnen, ist ein Uberschreiten der Baugrenzen mit Ter-
rassen zulassig. Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen

Gemald der Larmminderungsplanung der Stadt Esslingen am Neckar vom
26.08.2003, erarbeitet durch die Accon GmbH, betragt der vorhandene Gesamt-
larmpegel im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedingt durch Verkehrslar-
mimmissionen tagstber (6-22 Uhr) zwischen 50-60 dB(A) sowie nachts (22-6
Uhr) zwischen 45-55 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Allge-
meines Wohngebiet, die als vergleichbare Werte fur die vorgesehene Kinderta-
gesstatte angesehen werden, von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) werden
somit Uberschritten, wobei die Nachtwerte fir das vorliegende Vorhaben nicht
von Bedeutung sind. Da es sich um ein bereits ehemals bebautes Bestandsge-
biet handelt, ist die vorhandene Larmsituation als gegeben zu betrachten. Aktive
LarmschutzmalRnahmen auf dem Baugrundstick sind aus ortsbildpragenden
Grunden nicht moglich. Aus diesem Grund wird festgesetzt, an geplanten Neu-
bauten besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu
treffen (Planzeichen ,i“). Diese baulichen Vorkehrungen muissen so beschaffen
sein, dass in AufenthaltsrAumen je nach deren Nutzung bestimmte Innenschall-
pegel nicht Uberschritten werden. Dies kann z. B. durch den Einbau von Schall-
schutzfenstern, die Verwendung von schallddmmenden Baustoffen und die Ori-
entierung der Aufenthaltstraume erreicht werden.

Granplanung / Pflanzgebote

Zwei ortshildpragende Bestandsbdume werden in die Gestaltung der Freiflachen
integriert und im Bebauungsplan durch Pflanzbindung gesichert. Ein erganzen-
des, flachenhaftes Pflanzgebot fir klein- bis mittelkronige Baume zielt darauf ab,
dass auf dem Grundstiick (v. a. im Kontext mit der Freispielflache) weitere Bau-
me gepflanzt werden.

Die geplante Dachbegriinung sorgt fir den kleinklimatischen Ausgleich, dient der
Ruckhaltung und verzégerten Ableitung des Niederschlagswassers und ist somit
ein Beitrag fur die Entlastung des Kanalnetzes im Starkregenfall.

Sofern auf dem Dach eine solare Nutzung vorgesehen ist, kann durch die Auf-
standerung einer Solaranlage eine vollflachige Regenwasserretentionswirkung
der Dachbegriinung beibehalten werden.

Ortliche Bauvorschriften

Bei der aulR3eren Gestaltung der Gebaude sind die ortlichen Bauvorschriften zu
beachten, die fur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich sind. Mit die-
sen Festsetzungen wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen Bau-
herr und Architekt noch gentigend Spielraum haben, um ihre individuellen Ge-
staltungsabsichten realisieren zu kdénnen. Neben der aul3eren Gestaltung der
Gebéaude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbesondere die Gestal-
tung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke.
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Hinweise

Die Hinweise betreffen den Fund von Kulturdenkmalen, den Artenschutz, Bau-
grund und Grundwasser sowie die beschrankte Verwendung luftverunreinigender
Brennstoffe.

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 geéandert und erganzt wurden. Gemal} 8 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. Hierftir gel-
ten die Vorschriften Gber das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB. Daruber
hinaus ist die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR 8§ 13 a
BauGB davon abhangig, dass bestimmte Flachengrof3en nicht tberschritten wer-
den (Grundflache max. 20.000 m?), dass keine FFH-Gebiete oder europdaische
Vogelschutzgebiete gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB tangiert sind und dass eine
Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf UVP-G nicht erforderlich ist.

Wenn die genannten Voraussetzungen erfullt sind, kann auf die Durchfiihrung
einer Umweltprifung, die Erstellung eines Umweltberichts und auf das Monito-
ring verzichtet werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Birkenweg im Planbereich 02
"Innenstadt II" sind die o0.g. Voraussetzungen erflllt, d. h. Umweltprifung, Um-
weltbericht und Monitoring sind nicht erforderlich. Ferner findet die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung.

Mallnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Amtliche bodenordnende Mal3nahmen sind nicht erforderlich.

Die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks ist durch die bestehenden Anschliisse
und Leitungen gesichert.

Das Grundsttick ist ausreichend den Birkenweg erschlossen, so dass keine wei-
teren offentlichen ErschlieBungseinrichtungen vorgesehen sind.

Wesentliche Auswirkungen

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




5 Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten,
da es sich um ein bereits erschlossenes Grundsttick handelt.

gez. Daniel Fluhrer




