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1.2

Allgemeine Angaben
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Gréf3e von ca. 0,55 ha befindet sich im Esslinger Stadtteil
Hohenkreuz. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befinden sich ein Teil
des unbebauten Flurstiicks 8764/1 und ein Teil der Verkehrsteilflache Flurstiick
8764/20.
Der Planbereich wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

- im Osten durch den Fulweg

- im Siuden durch die 2- bis 3-geschossige Wohnbebauung entlang des

Krebenwiesenwegs
- im Westen durch den Sportplatz des TSV Waldenbronn
- im Norden durch die Barbarossastralle

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich eine Griinflache, 6ffentliche
Stellplatze sowie eine Teilflache des Krebenwiesenwegs. Uber das Grundstiick
verlauft derzeit ein stadtischer Abwasserkanal, der im Zuge der Errichtung des
Feuerwehrgeratehauses verlegt werden muss.

Die Umgebungsbebauung nordlich der Barbarossastralie ist durch 2-geschossige
Einzel- und Doppelhduser sowie Reihenhauser und 3-geschossige Geschoss-
wohngebaude mit Satteldachern gepragt. Die sudlich des Plangebiets direkt an-
grenzende Umgebungsbebauung weist 2- bis 3-geschossige Geschosswoh-
nungsbau mit Satteldach auf.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Ortszentrum von Hohenkreuz und
ist Uber die Barbarossastralie an das oOrtliche Verkehrsnetz gut angeschlossen.
Das Plangebiet ist verkehrlich ebenfalls durch den 6ffentlichen Personennahver-
kehr gut angebunden. Die Buslinie 110 in Richtung ZOB und Wéaldenbronn sowie
die Buslinie 116 in Richtung ZOB und Waldenbronn, Stetten (Endersbach) verlauft
dstlich des Plangebiets. Die Buslinie 111 in Richtung St. Bernhardt, Esslingen (N)
ZOB und Serach, Krummenacker, Sulzgries, Neckarhalde sowie die Buslinie 132
in Richtung St. Bernhardt, Oberesslingen und Serach, Krummenacker, Sulzgries
und Rudern verlauft nérdlich des Plangebiets. Die Haltestellen der ,Waldenbronn
Kreuzung“ befinden sich in guter fuBBlaufiger Entfernung (ca.
150 m).

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat am 29.05.2017 in einer 6ffentlichen Sitzung beschlossen
(Vorlage SGE/234/2017), den Neubau des Feuerwehrgeratehauses auf einer Teil-
flache des Kinderspielplatzes mit Ballspielflache an der Barbarossastral3e neben
dem Sportplatz zu verwirklichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird erforderlich, da die hierfiir vorgesehene
Flursticksteilflache planungsrechtlich als Grunflache — Kinderspielplatz festge-
setzt ist und somit die Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses nicht moglich ist.
Zudem sollen die vorhanden offentlichen Parkplatze neu geordnet und Uber die
Barbarossastral3e direkt erschlossen werden.
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Mit diesem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung eines Feuerwehrgerathauses fur die Freiwillige Feuerwehr geschaffen.

Derzeit geltendes Planungsrecht
Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart von 1984
ist die Flache als Grunflache (Sportplatz) dargestellt.

Da die im neuen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstu-
fungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes nicht Gberein-
stimmen, wird der Flachennutzungsplan im Zuge einer Berichtigung angepasst.
Entsprechend 8§ 13 a Abs. 2 BauGB wird die Darstellung des Flachennutzungs-
plans hierzu nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens an die Festsetzungen
des Bebauungsplans angepasst.

Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich des Plangebiets gilt der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan ,Wé&ldenbronner- /Barbarossastraf3e®, der am 10.12.1987 in Kraft getreten ist.
Danach sind fir die Flurstiicke 8764/1 und 8764/20 offentliche Grinflache — Kin-
derspielplatz und Verkehrsflachen festgesetzt.

Zusatzlich gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Satzung Uber beschrankte
Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe®, der am 23.03.1996 in Kraft getre-
ten ist.

Stadtebauliche Konzeption
Seitheriger Planungsablauf

Das seitherige Feuerwehrgeratehaus am Standort der Alten Kelter in der Stette-
ner Stral3e im Stadtteil Waldenbronn entspricht schon seit einigen Jahren nicht
mehr den heutigen Vorschriften. Eine Untersuchung durch die Stadtischen Ge-
baude Esslingen (SGE) hat ergeben, dass die Renovierung und Ertiichtigung des
vorhandenen Standorts entsprechend den heutigen Vorschriften nicht mdglich ist.
Die SGE hat verschiedene Alternativstandorte geprift und dem Gemeinderat vor-
gestellt (siehe Vorlagen 37/040/2017, 37/040a+b/2017). Der Standort auf der
nordlichen Flurstucksteilflache 8764/1 an der Barbarossastral3e wurde als bester
Standort empfohlen, da er alle Interessen und Vorschriften beriicksichtigt und
durch eine Erweiterungsmaoglichkeit den Standort auch in Zukunft sichert. Der Ge-
meinderat hat dann am 29.05.2017 in einer 6ffentlichen Sitzung den Standort auf
einem Teil des vorhandenen Kinderspielplatzes mit Ballspielflache bestétigt.
Grundlage fur den Bebauungsplan ist die Lageplanskizze Var. 2a des Grinfla-
chenamtes vom 05.05.2017 (gemaf3 Anlage zur Vorlage 37/040b/2017) und den
Planen von der SGE vom 02.11.2017 und vom 26.02.2019.

Auf der Flursticksteilflache sudlich des Feuerwehrgeratehauses wird die bisherige
Nutzung als Spielflache belassen.




2.2

221

222

2.2.3

224

3.1

Stadtebauliche Planung
Nutzungskonzept

Es ist ein kompakter Neubau fir ein 2-geschossiges Feuerwehrgeratehaus mit
Flachdach mit 487 m2 Nutzflache fir 45 Einsatzkrafte (37 Manner und 8 Frauen)
geplant. Im Geratehaus sind 3 Fahrzeugstellplatze sowie ein Sozialtrakt beste-
hend aus Umkleiden, Sanitaranlagen, Schulungsraum mit Kiiche und Funkstelle
vorgesehen. Vor dem Gebéaude ist eine Vorflache geplant, auf dem sich die Feu-
erwehrfahrzeuge aufstellen kénnen. Westlich des Geratehauses ist eine Flache
fur die notwendigen Pkw-Stellplatze der Einsatzkrafte vorgesehen.

Erschlielung

Das Feuerwehrgeratehaus wird von der Barbarossastral3e erschlossen. Die Ein-
und Ausfahrt istim Bereich der Kreuzung Barbarossastraf3e/ Brackenheimerstral3e
vorgesehen, so dass die Ein- und Ausfahrt fur den Stral3enverkehr gut einsehbar
ist.

Die offentlichen Parkplatze konnen von Norden Uber die Barbarossastral3e und die
privaten Stellplatzflachen von Norden lber die Barbarossastral3e und von Siden
Uber den Krebenwiesenweg erschlossen werden.

Die Fahrradfahrer dirfen die westlich des Feuerwehrgeratehauses gelegene Zu-
fahrt zu den Stellplatzen der Feuerwehr zur Durchfahrt des Gebiets nutzen.

Parkierung

Nordwestlich direkt an der Barbarossastralie werden 13 6ffentliche Parkplatze pla-
nungsrechtlich festgesetzt. Stdlich dieser Parkplatze ist eine Flache fur die not-
wendigen 27 Pkw-Stellplatze der freiwilligen Feuerwehr vorgesehen.

Freiflachenkonzept

Die ErschlieBungsflache vor dem geplanten Feuerwehrgeratehaus wird mit einem
festen Belag ausgefihrt werden, da diese Flache als Feuerwehraufstellflache be-
notigt wird. Die Ostlich des Feuerwehrgeratehauses nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen sollen als Kinderspielplatzflache belassen werden.

Sollte das Feuerwehrgeratehaus innerhalb des Baufensters erweitert werden,
kann die nicht iberbaubare Grundstiucksflache vor dem erweiterten Feuerwehrge-
ratehaus, die als ErschlieBungsflache bendtigt wird, auch in einem festen Belag
ausgebaut werden.

Die Freiflachen des Grundstiicks fir den Allgemeinbedarf (Feuerwehr), die nicht
von der Feuerwehr als Aufstellflache (nérdlich Feuerwehrgeratehaus) oder Stell-
platzflachen (westlich Feuerwehrgeratehaus) bendétigt werden, kénnen entspre-
chend ihrer bisherigen Nutzung als Kinderspielplatzflache belassen werden.
Festsetzungen, sonstige Planinhalte und ortliche Bauvorschriften

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

Art der baulichen Nutzung

Die nordliche und westliche Teilflache des Flurstiicks 8764/1, auf dem das ge-
plante Feuerwehrgeratehaus mit seiner Vorflache sowie den erforderlichen Pkw-
Stellplatzen der Einsatzkrafte errichtet werden sollen, wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB als Gemeinbedarfsflache (Feuerwehr) festgesetzt.

Die Teilflache im Studen wird entsprechend der bisherigen Festsetzung als Grin-
flache — Kinderspielplatz festgesetzt.

Die Teilflache des Krebenwiesenwegs, die innerhalb des Plangebiets liegt, sowie
die ndrdliche Parkierungsflache werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Der Kernenweg, der den Waldenbronner Ortskern mit dem Obertal verbindet, ver-
l[&uft in einem kurzen Teilabschnitt am westlichen Rand des Plangebiets.

Im Plangebiet selbst wird der Kernenweg als FuBweg innerhalb der Verkehrsgrin-
flache festgesetzt. Vor Ort hat der bestehende Weg auf Grund der ortlichen Situa-
tion (Boschung am Rande des Sportplatzes, erhéhte Baumstandorte) keine ein-
deutig definierte Wegbreite. Im Bebauungsplan wird ebenso auf die exakte rdum-
liche Festsetzung des Verlaufs und der Wegbreite verzichtet, damit bei einer kinf-
tigen Erneuerung des Weges eine gewisse Flexibilitat mdglich ist, um eine Be-
schadigung der Wurzelraume der mit Pflanzbindung festgesetzten Baume zu ver-
meiden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen uber das Mal3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (8 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfor-
dernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des 8
30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan™).

Die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt Uber die Festsetzung
der Grundflachenzahl und der maximalen Gebaudehdhe Uber der festgesetzten
Erdgeschossfulibodenhdhe.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl ergibt einen Spielraum bei der Verwirkli-
chung des Gebaudes und einer evtl. spateren Erweiterung nach Osten. Der fest-
gesetzte Wert von 0,3 entspricht den Festsetzungen fur das nérdlich der Barba-
rossastrafl’e angrenzende Wohngebiet.

Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehdhe soll erreicht wer-
den, dass sich das Gebaude mit seiner Héhenentwicklung vertraglich in das Um-
feld einfugt.

Bauweise

Fir das Grundstiick wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Form der Uberbaubaren Flachen ist so gewahlt, dass die Realisierung des vorge-
sehenen Feuerwehrgeratehauses sowie eine evtl. spatere Erweiterung in dstlicher
Richtung maglich sind.

Stellplatze und Garagen

Die nachzuweisenden Pkw-Stellplatze der Feuerwehr sind nur auf der Teilflache
westlich des Feuerwehrgeratehauses zulassig. Die Anordnung der Flachen fur
Pkw-Stellplatze ist auf die ErschlieBungssituation sowie auf das vorliegende Ge-
staltungskonzept hin abgestimmt.

Verkehrsflachen und Versorgungsflachen

Im Stden des Plangebietes ist ein Teil des Krebenwiesenwegs als verkehrsberu-
higter Bereich festgesetzt. Im zukinftigen Planungsrecht wird der im Plangebiet
enthaltene Teil des Krebenwiesenwegs nicht mehr als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt.

Aus Griunden der Verkehrssicherheit wird an der Barbarossastraf3e ein Ein- und
Ausfahrtsbereich an der Grundstlicksgrenze festgesetzt.

Fur Radfahrer wird ein Fahrrecht Uber die westlich des Feuerwehrgeratehauses
liegende Grundstucksteilflache festgesetzt.

Leitungsrechte

Im Bebauungsplan sind Leitungsrechte zugunsten der Netze Baden Wirttemberg
(BW) und der Stadtwerke Esslingen (SWE) entlang der Grundstiicksgrenze zur
Barbarossastralie festgesetzt.

Grunplanung, Pflanzgebote u. -bindungen, Ausgleichsflachen u. -mafinahmen

Im Bebauungsplan wird entsprechend den allgemeinen stadttkologischen Stan-
dards in Esslingen ein Pflanzgebot fir Dachbegrinung festgesetzt.

Nicht Uberdachte, oberirdische Pkw-Stellplatzflachen missen aus 6kologischen
und gestalterischen Griinden einen wasserdurchlassigen und begriinten Belag er-
halten.

Die Stellplatz- und Parkplatzreihe am westlichen Rand des Plangebiets wird nicht
begrenzt, sondern auf einer Lange von 4,4 m mit einem Anschlag versehen, so
dass der Eingriff in den Wurzelraum der angrenzenden Baumreihe weitgehend
minimiert wird.

Die Festsetzung von Grunstrukturen im 6ffentlichen Raum (Erhaltung von Be-
standsbdumen, Pflanzung von Baumreihen) und die Festsetzung einer offentli-
chen Grunflache dienen der Sicherung der bestehenden Griinanlage sowie der
Aufwertung des angrenzenden Stral3enraums.

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten sowie zur Dachbegrinung
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dienen grundsatzlich der Minimierung und dem Ausgleich von Eingriffswirkungen
in die Schutzguter Arten und Biotope, Landschaftsbild, Klima, Wasser, Boden,
Mensch / Erholung.

Pflanzbindungen fir Einzelbdume
Die Festsetzung der Pflanzbindungen dient der Erhaltung und Sicherung von orts-
bildpragenden Bestandsbaumen.

Pflanzgebot fur Einzelbaume
Durch das Pflanzgebot fur Einzelbaume soll eine Begrinung des StralRenraums,
der Parkierungsflachen und der privaten Stellplatze erreicht werden.

Dachbegriinung

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

Hinweise

Die Hinweise im Bebauungsplan betreffen den Fund von Kulturdenkmalen, Geo-
technik, Grundwasserschutz und die beschréankte Verwendung luftverunreinigen-
der Brennstoffe

Ortliche Bauvorschriften

Bei der auf3eren Gestaltung des Feuerwehrgeratehauses sind die 6rtlichen Bau-
vorschriften zu beachten, die fur die positive Gestaltung erforderlich sind. Mit die-
sen Festsetzungen wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen Bauherr
und Architekt noch genugend Spielraum haben, um ihre individuellen Gestaltungs-
absichten realisieren zu kdnnen.

In den ortlichen Bauvorschriften wird festgelegt, dass auf dem geplanten Gebéaude
ein Flachdach bis 5° Neigung maoglich ist. Die heutigen Anforderungen an ein be-
gruntes Dach und die Nutzung von solaren Gewinnen auf der Dachflache lassen
sich auf einem Flachdach wirtschaftlicher und gestalterisch besser umsetzen. So-
laranlagen missen auf dem Dach von der DachaulRenkante eingerickt aufgestellt
werden, damit sie nicht direkt sichtbar sind.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Am 01.01.2007 trat das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte in Kraft, mit dem die Vorschriften des Baugesetzbu-
ches geandert und ergénzt wurden. Gemal} § 13 a Abs. 1 BauGB kann nun ein
Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Hierflr gelten die Vor-
schriften Uber das vereinfachte Verfahren nach 8§ 13 BauGB. Dartiber hinaus ist
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die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR 8 13 a BauGB davon
abhangig, dass bestimmte Flachengrt3en nicht Uberschritten werden (Grundfla-
che max. 20.000 m?2), dass keine FFH-Gebiete oder europaische Vogelschutzge-
biete gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB tangiert sind und dass eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung gemafd UVP-G nicht erforderlich ist.

Die mit der Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschatft gelten nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens nach § 13a BauGB entstehen somit formal keine zusétzlichen pla-
nungsbedingten Eingriffe. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind somit die Voraussetzungen fir die
Anwendung des 8§ 13 a Abs. 1 BauGB erfillt, so dass Umweltprufung, Umweltbe-
richt und Monitoring nicht erforderlich sind sowie die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung gemaf § 1a BauGB keine Anwendung findet.

Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungs-
planes in einer dem Planungsinhalt und Planungsumfang angemessenen Form zu
berticksichtigen. Dies gilt insbesondere fir den Artenschutz.

Artenschutz

Fir den Bebauungsplan wurde eine ,Artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung®
mit Relevanzprifung® in Auftrag gegeben (Gutachten ,Artenschutzrechtliche Uber-
sichtsbegehung zum Bebauungsplan Barbarossastralle/ Krebenwiesenweg®,
LAUER, Aichstetten, 2018).

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die zu entfernenden Baume keine ausrei-
chend tiefen Hohlen oder Spalten aufweisen, so dass eine Betroffenheit von Ka-
fern, Flederm&usen und hohlenbritenden Vogelarten somit ausgeschlossen wer-
den kann

Auch sonstige Brutvogel, Saugetiere (einschliel3lich Flederméause) oder Reptilien
(hier: Zauneidechsen) konnten in der von dem Vorhaben ,Feuerwehrgeratehaus®
betroffenen Teilflache nicht nachgewiesen werden.

Geschutzte Biotope oder wertgebende Landschaftsbestandteile sind von der Pla-
nung nicht betroffen. Das Plangebiet besteht berwiegend aus regelmafdig ge-
pflegtem Rasen (als Spielplatz genutzt), asphaltierten Bereichen sowie randlich
einer Baumreihe mit vereinzelt Strduchern dazwischen. Die alten Linden am West-
rand sind nicht von Rodungen betroffen. Sie werden, ebenso wie die Baumreihe
entlang des Krebenwiesenwegs sowie entlang der dstlichen Plangebietsgrenze,
mit einer Pflanzbindung gesichert und sind somit dauerhaft zu erhalten.

Eine Uber das Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Ubersichtsbegehung (LAUER,
Aichstetten, 2018) hinaus gehende Darstellung und Bewertung der Belange von
Natur und Landschatft ist nicht erforderlich.

Schallschutz

Fur den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgeftihrt
(,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Barbarossastral3e/Krebenwie-
senweg“, HEINE+JUD, 1B FUR UMWELTAKUSTIK, Stuttgart, 2019).
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Bereits im Vorfeld wurden larmreduzierende MafRnahmen einvernehmlich mit der
Feuerwehr festgelegt (u. a. Parkplatz-Fahrgassen mit Asphalt oder mit akustisch
gleichwertigem Belag, kein Rickwartsrangieren mit akustischen Ruckfahreinrich-
tungen im Nachtzeitraum, Festlegung Mindestschallddmmmald der Hallentore,
Test von Kleingeraten nur tagsuber in der Halle bei geschlossenen Toren, Betrieb
der Martinshorner nicht im Stand auf dem Betriebsgelande, sondern erst im Stra-
Renraum, kein nachtlicher Ubungsbetrieb).

Nach Inbetriebnahme des Feuerwehrgeratehauses treten Beurteilungspegel bis
55 dB(A) tags (im Ubungsbetrieb) bzw. bis 51 dB(A) tags und nachts (im Einsatz-
betrieb) an der umliegenden Bebauung auf. Die zuldssigen Immissionsrichtwerte
der TA Larm werden eingehalten.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen betragen tagsuber bis 71 dB(A) und nachts
bis zu 64 dB(A), wodurch die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpe-
gelkriteriums tags und nachts erfullt wird.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bzw. altlastenver-
dachtige Flachen bekannt.

Malnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Amtliche bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

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

Der Planbereich ist ausreichend erschlossen, so dass keine weiteren 6ffentlichen
ErschlieBungseinrichtungen vorgesehen sind.

Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich
nach derzeitigem Kenntnisstand keine unzumutbaren Auswirkungen auf die per-
sonlichen Lebensumstande bisher in der Umgebung des Gebietes wohnenden o-
der arbeitenden Menschen sowie auch keine erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umwelt.

Kosten
Die Umsetzung des Bebauungsplanes l6st Folgekosten durch die Neuordnung

und Gestaltung der 6ffentlichen und stadtischen Grundstiicksflachen aus. Diese
Kosten werden in den jeweiligen Fachamtern beantragt.




