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Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Gré3e von ca. 0,32 ha befindet sich im Esslinger Stadt-
teil Oberesslingen, direkt sudlich des Friedhofs Oberesslingen. Das Plangebiet
umfasst ein bisher privates Grundstick im Norden (Flurstiick Nr. 266) und ein
bisher im stadtischen Besitz befindliches Grundstiick im Stden (Flurstiicke 265,
265/1 (Fulweg) und 265/2).

Das private Grundstick (ca. 1.600 m2) ist tberwiegend mit den Gebauden einer
ehem. Gartnerei bebaut und versiegelt, nur im siddstlichen Bereich liegen Frei-
flachen. Der Betrieb der Gartnerei wurde aufgegeben, das Erdgeschoss des Ge-
baudes dient als Ladenlokal, das Obergeschoss wird zum Wohnen genutzt. Das
Hauptgebaude weist zwei Vollgeschosse auf.

Auf dem bisher stadtischen Grundstiick befindet sich ein aus zwei Gebaudeteilen
unterschiedlichen Baudatums bestehendes Gebaude, das bis vor ca. einem
Jahrzehnt als stadtisches Jugendhaus und friiher als Schulhaus genutzt wurde.
Der rickwartige Teil des stadtischen Grundstiicks ist weitgehend unversiegelt
und weist Baumbestand auf. Dort befindet sich ein Transformator eines Energie-
versorgers.

Das Plangebiet umfasst aul3erdem die angrenzende Straf3enflache der Kepler-
stralRe (Teilflache Flurstick Nr. 243). Die Keplerstral3e ist ein verkehrsberuhigter
Bereich mit markierten 6ffentlichen Parkstanden.

Der Planbereich wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

- im Osten durch das bebaute Flursttick 270,

- im Sidden durch das bebaute Flurstiick 270 sowie durch das Flurstiick
27214,
im Westen durch die westlich an die Keplerstrale angrenzenden Grund-
stiicke,

- im Norden durch den Friedhof Oberesslingen (Flurstiick 238).

Das Plangebiet fallt von Norden nach Siden um ca. 5 m ab. Der bestehende
FulRweg verlauft im ostlichen Teil ca. einen Meter tiefer als das nordlich angren-
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zende Grundstlick. Zwischen den Flurstiicken 265 und 266 besteht ebenfalls ein
deutlicher Hohenversatz. Die Anschliisse an das bebaute Grundstiick im Suden
sowie den Friedhof im Norden weisen ebenfalls H6henversatze auf.

Gegeniber der Einmiundung der SchulbergstralRe in die KeplerstralRe befindet
sich ein Baum im Stral3enbereich, der zur Gliederung des Verkehrsraumes und
zur Verkehrsberuhigung beitragt. Weitere Baume befinden sich auf dem stadti-
schen Grundstick westlich und 6stlich des Bestandsgeb&audes.

Die Umgebungsbebauung ist durch Mehrfamilienhauser verschiedenen Typs ge-
pragt: Ostlich des Plangebietes befinden sich eine Wohnanlage mit drei Zeilen-
bauten, welche vier bis funf Geschosse zzgl. Staffelgeschoss und Flachdacher
aufweisen. Teil der Wohnanlage sind auf3erdem vier viergeschossige Punkthéu-
ser mit flachen Zeltdachern. Zur Wohnanlage gehdrt eine Tiefgarage. Die Ubrige,
sudlich des Plangebiets und westlich der KeplerstralBe benachbarte Umge-
bungsbebauung weist vorwiegend zwei- bis drei Vollgeschosse und Satteldacher
mit unterschiedlichen Dachrichtungen auf. Dort besteht im Unterschied zur 6st-
lich benachbarten Wohnanlage eine kleinteilige Parzellenstruktur.

In der N&he des Plangebietes sind Schulen (Grundschule ,Herderschule”, Real-
schule Oberesslingen, Theodor-Heuss-Gymnasium) sowie weitere Gemeinbe-
darfseinrichtungen (Kindergarten, Martinskirche) vorhanden.

Das Plangebiet ist verkehrlich durch den o6ffentlichen Personennahverkehr, durch
die S-Bahn sowie durch den Individualverkehr gut angebunden: Die S-Bahn-
Haltestelle Oberesslingen liegt ca. 750m entfernt. Die Buslinien 101 (Richtung
Oberturkheim und Lerchenacker), 106 (Richtung Baltmannsweiler, Hohengehren,
Winterbach, Schorndorf), 114 (Richtung Lobenrot, Krummhardt, Aichelberg), 115
(Richtung Zell) und 132 (Richtung Oberesslingen und Rudern) verlaufen nord-
westlich, die Buslinien 102 (Richtung Zell und Mettingen), 103 (Richtung Zell und
Hedelfingen), 115, 132 sowie 138 (Richtung Liebersbronn/Jagerhaus) verlaufen
sudlich des Plangebiets. Die Haltestellen ,Weiherstrale", ,Zimmerbachstrafl3e"
und ,Steinhalde" befinden sich in fuBlaufiger Entfernung.

Derzeit geltendes Planungsrecht

Fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gilt
der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Weiherstral3e/Keplerstrale (731), der am
28.03.1992 in Kraft getreten ist. Darin ist das Flurstiick 265 als Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Jugendhaus" festgesetzt. Die sudlich
daran angrenzenden Flachen innerhalb des Plangebietes sind als Verkehrsfla-
chen ,FuBweg" sowie als Verkehrsgrin festgesetzt. Der nordliche Bereich des
Plangebietes ist als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die tUberbaubare Grund-
stucksflache (Baugrenze) erméglicht in diesem Bereich die Errichtung von zwei
Gebauden.

Ein schmaler auf der Ostseite der Keplerstral3e liegender Grundstiicksstreifen ist
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Weihergebiet (407) als Gehweg festge-
setzt. Entlang des privaten Flurstiicks 266 ist dieser Bereich bereits Teil der 6f-
fentlichen Stral3enverkehrsflache. Entlang des stadtischen Grundstlcks ist die
Erweiterung der StraBenverkehrsflaiche nicht umgesetzt, sodass sich an der
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Nordwestecke des Grundstiicks ein Versatz ergibt und der 6ffentliche Gehweg
dort von Norden kommend endet. Entlang des stadtischen Grundstiicks besteht
kein Gehweg. Die im Plangebiet liegenden Teile der KeplerstraRe sind im Be-
bauungsplan Weihergebiet (407) als Verkehrsflache bzw. Gehweg festgesetzt.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes
Stuttgart aus dem Jahr 1984 sind die Plangebiets-Flachen tberwiegend als ge-
plante Wohnbauflachen, die Ubrigen Flachen als Wohnbauflachen dargestellt. Im
in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan (FNP 2030) sind die Plange-
bietsflachen als Wohnbauflachen dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen
und vorgesehenen Flachennutzungsplanes Ubereinstimmen, ist das Entwick-
lungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfllt.

Rahmenplan Oberesslingen

Im Rahmenplan Oberesslingen aus dem Jahr 2000 ist die Keplerstral3e als ver-
kehrsberuhigte Zone eingetragen. Fur angrenzende Grundstucke ist fir die Aus-
gestaltung von Freiflachen die stadtebauliche Zielvorstellung ,zusammenhéan-
gende Griunflachen® vorgesehen. Das ehemalige Jugendhaus ist als offentliche
Nutzung eingetragen. Dariber hinaus werden Anforderungen an die Gestaltung
von Gebauden und Freianlagen formuliert.

Bebauungsplan
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ein privater Investor beabsichtigt, auf beiden Grundstiicken des Plangebiets ein
zusammenhangendes Wohnungsbauvorhaben mit 29 Wohneinheiten zu realisie-
ren. Geplant ist der Neubau von funf dem Wohnen dienenden, teils miteinander
verbundenen Baukdrpern im Geschosswohnungsbau und einer darunterliegen-
den Tiefgarage mit 29 Pkw-Stellplatzen und einem Wohnmobil-Stellplatz. Die
vorhandene Bebauung soll vollstandig zurtickgebaut und der vorhandene offent-
liche FulRweg verlegt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Genehmigung des Bauvorhabens
geschaffen werden.

In der Stadt Esslingen am Neckar stehen Baulandflachen nur in begrenztem Ma-
3e zur Verfugung. Die Gemeinden sind gemaf § 1a 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 Mdoglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung sowie andere Mal3Bnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. In der Stadt
Esslingen am Neckar besteht auf Grund der allgemein starken Nachfrage nach
Wohnungen das dringende Erfordernis, zusatzlichen Wohnungsbau zu ermdgli-
chen.

Mit dem Vorhaben kann ein Beitrag zum Wohnungsbau geleistet werden. Das
Plangebiet ist auf Grund seiner integrierten und gut erreichbaren Lage fur Woh-
nungsbau gut geeignet. Mit der geplanten Bebauung wird eine Wohnanlage im
Geschosswohnungsbau errichtet, die sich in die die Umgebung einfligt. Durch
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die Inanspruchnahme bereits bisher bebauter Grundstiicke und die gegeniber
dem Bestand zukunftig erhOhte bauliche Dichte kann dem Ziel ,Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung“ entsprochen werden. Das Esslinger Wohnraumversor-
gungskonzept wird im Rahmen des Vorhabens angewendet. Demnach sind die
Wohnungen definierten Zielgruppen zu bestimmten Preisen zur Verfligung zu
stellen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Genehmigung des privaten Vorhabens geschaffen werden. Die geplanten Quali-
taten des Vorhabens sollen durch den Bebauungsplan gesichert und negative
Auswirkungen vermieden werden.

Um auch fur den angrenzenden Abschnitt der Keplerstral3e adaquates Planrecht
zu schaffen und eine geringfiigige Ausdehnung des Stral3enraums zu ermogli-
chen, wird der angrenzende Abschnitt der Keplerstral3e in das Plangebiet mitein-
bezogen. Der gegenuber der Einmindung SchulbergstralRe im 6ffentlichen Stra-
Renraum bestehende Baum soll erhalten werden.

Erganzend ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags mit dem Bauherrn
vorgesehen. In diesem werden die Qualitdten des Vorhabens und die Anwen-
dung des Wohnraumversorgungskonzepts abgesichert.

Stadtebauliche Planung
Planerisches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Errichtung von funf Baukérpern vor, von de-
nen drei entlang der Keplerstral3e und zwei 6stlich davon in zweiter Reihe ste-
hen, so dass ein zusammenhangendes Ensemble entsteht. Die nérdlichen vier
Baukorper werden jeweils durch dazwischen liegende, verglaste ErschlielRungs-
bauwerke verbunden, sodass der ErschlieBungsaufwand reduziert und gleichzei-
tig die gewunschte kleinteilige Erscheinung gewahrt werden kann. Baurechtlich
handelt es sich daher insgesamt um drei Gebaude, wobei die ndrdlichen beiden
Gebéaude aus je zwei mit einander verbundenen Baukorpern bestehen.

Der beim o6stlich angrenzenden Wohngebiet bestehende Bezug zum begriinten
Freiraum wird mit der geplanten Bebauungsstruktur fortgeschrieben und der
parkartige Charakter des Bereichs gestarkt. Alle neu entstehenden Wohnungen
werden Uber einen attraktiven Bezug zum Freiraum verfiigen.

Die funf Baukorper sind mit unterschiedlichen Geschossigkeiten geplant: Der im
Suden liegende Baukdrper (Haus 1) erhalt drei Vollgeschosse, womit ein Uber-
gang zur sudlich angrenzenden ein- bis zweigeschossigen Bebauung erreicht
wird. Drei im mittleren Bereich geplante Baukérper (Haus 2 im Westen, Haus 3
im Osten, Haus 4 im Nordwesten) erhalten vier Vollgeschosse. Der Baukorper im
Nordosten (Haus 5) ist mit funf Vollgeschossen geplant. Insgesamt wird damit ei-
nerseits eine verdichtete Bebauung ermdglicht und andererseits auf die in der
Umgebung bestehende Bebauung Ricksicht genommen. Gleichzeitig spiegelt
sich in der nach Norden ansteigenden Geschossigkeit auch die ansteigende To-
pographie wider. Alle Baukodrper sind teilweise mit angehé&ngten und teilweise
eingeschnittenen Balkonen geplant, so dass ein differenziertes und spannungs-
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reiches Spiel der Bauvolumina entsteht. Die Baukorper sind mit extensiv begrin-
ten Flachdachern geplant. Die Putzfassaden werden im Bereich der eingeschnit-
tenen Balkone farblich betont. Die nordlichen vier Baukérper werden tber Fahr-
stiihle behindertengerecht erschlossen, im sudlichen dreigeschossigen Gebaude
(Haus 1) ist kein Fahrstuhl geplant.

Teil der Planung ist ein Wohnungsmix gemaf dem Esslinger Wohnraumkonzept.
Die Hauser werden nach dem Standard der ENEV 2016 errichtet.

Der im rickwartigen Bereich des stadtischen Grundstiicks bestehende Transfor-
mator wird im Zuge der Neubebauung an einem neuen Standort im Plangebiet
untergebracht.

Das bestehende, frihere Oberesslinger Schulhaus (bisher stadtisches Grund-
stick KeplerstraB3e 34) ist im Zuge der Planung zum Rickbau vorgesehen. Im
Zuge einer mehrjahrigen Planungsphase wurde versucht, das Gebaude einer
neuen Nutzung zuzufihren, um es damit erhalten zu kénnen. Im Zuge einer
Grundsticksausschreibung konnte kein Investor gefunden werden. Das Gebéau-
de kann daher aus wirtschaftlichen Griinden nicht erhalten werden.

Das Konzept sieht eine Bebauung in einem Abstand zum Friedhof von ca. 7 m
vor, womit der gesetzlich erforderliche Abstand von 10 m unterschritten wird. Zu
berticksichtigen ist dabei, dass im direkt angrenzenden Bereich des Friedhofs
keine Graber bestehen. Um die Friedhofsruhe zu gewéhrleisten, wurde Einfluss
auf die Grundrissgestaltung der Neubauten genommen: Wohnraume, von den
Stérungen ausgehen kdnnen, werden grol3tenteils vom Friedhof abgewandt un-
tergebracht, sodass die Friedhofsruhe gewabhrt bleibt.

ErschlieBung

Das Projekt erhélt eine von der Keplerstral3e anfahrbare Tiefgarage mit 29 priva-
ten Pkw-Stellplatzen sowie ober- und unterirdischen Fahrradstellplatzen gemaf
den Anforderungen der Landesbauordnung. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage
ist gegeniiber der SchulbergstraRe geplant, womit die Anfahrbarkeit erleichtert
wird. Zusatzlich ist in der Tiefgarage ein Stellplatz fir ein Wohnmobil in direkter
Verlangerung der Zufahrtsrampe geplant. Hierfur ist eine hdhere Tiefgaragende-
cke erforderlich, sodass sich tber dem Stellplatz ein Baukdrper im oberirdischen
Freiraum abzeichnen wird. Die Millstandorte sind entlang der Keplerstral3e bzw.
dstlich von Haus 1 in Nebengeb&auden vorgesehen.

Der bestehende offentliche FulRweg, bisher auf dem Flurstiick 265/1 gelegen,
wird im Zuge der Neubaumaflnahme um ca. 9 m in Richtung Norden verlegt. Der
Weg dient wie heute der Offentlichkeit als Wegeverbindung und zukuinftig auRRer-
dem der ErschlieRung von Haus 1.

Die Keplerstral3e wird westlich des bisher stadtischen Grundstlicks zugunsten
eines Ful3gangerbereichs auf einer Flache von ca. 35 m2 nach Osten erweitert.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption erfolgt gemafd 8 9 BauGB durch
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2.3.2

planungsrechtliche Festsetzungen in der Planzeichnung und im Textteil.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden gem. § 4 BauNVO als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit wird dem angestrebten Charakter der
Wohnbebauung entsprochen. Nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulds-
sige Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, da sie mit der
geplanten Bebauungsstruktur und mit dem angestrebten Charakter des Wohn-
gebiets nicht vereinbar sind. Tankstellen kénnen zudem Verkehrsprobleme und
nachtliche Ruhestérungen verursachen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen
der Wohnnutzung fihren kdnnen. Mit der gewahlten Systematik wird auch auf
das 0Ostlich angrenzende reine Wohngebiet (WR) Rucksicht genommen.

Mald der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) sowie der maximal zulassigen Geb&udehdhen
Uber auRBerdem festgesetzten Erdgeschossrohfulibodenhdhen. Diese Festset-
zungen schaffen einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des geplanten
Vorhabens. Durch die Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich die
Gebé&ude mit ihrer Hohenentwicklung in das Umfeld einfligen. Ein Uberschreiten
der festgesetzten Maximalhéhe durch technische Aufbauten (z.B. Antennen,
Schornsteine und Aufzugsaufbauten), Solaranlagen und Balkonbriistungen um
bis zu 1,50 m ist zulassig.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 ermdglicht die Umsetzung des ge-
planten Vorhabens und sichert im Zusammenspiel mit festgesetzten Baugrenzen
eine mal3volle Bebaubarkeit des Grundstiicks. Die Regelobergrenze gemaf § 17
BauNVO wird damit eingehalten.

Um die geplante Tiefgarage zu ermoglichen wird festgesetzt, dass durch diese
die festgesetzte Grundflachenzahl bis zum Wert von 0,6 Uberschritten werden
darf.

Das mit den genannten Festsetzungen ermoglichte Vorhaben ist mit einer Ge-
schossflache von ca. 3.300 m2 geplant, was einer Geschossflachenzahl von ca.
1,23 entspricht; die Regelobergrenze gemal § 17 BauNVO von 1,2 wird also et-
was Uberschritten. Durch die vorhandene Topographie (gunstige Belichtungssi-
tuation), die geplante Freiflachengestaltung (Verzicht auf offene Stellplatzanla-
gen, Pflanzgebote), die Verpflichtung zur Dach- und Tiefgargenbegrinung und
die direkte N&he zum Friedhof ist gleichwohl ein hohes Mal? an Wohnqualitat zu
erwarten. Mit der Uberschreitung der Regelobergrenze der Geschossflachenzahl
ist voraussichtlich keine wesentlliche Beeintrdchtigung fir die zukinftigen und
vorhandenen Wohnverhéltnisse sowie die Umwelt zu erwarten. Die ermoglichte
Bebauung wird daher als stadtebaulich vertretbar und sinnvoll eingeschéatzt. Da
das Mal3 der Bebauung durch die gewahlten Festsetzungen hinreichend be-
grenzt ist, wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl verzichtet.




2.3.3

234

2.3.5

2.3.6

Bauweise

Durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
(vgl. folgende Ziffer) ist die Anordnung der Baukorper bestimmt. Ergdnzend wird
abweichende Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Lage der Baugrenzen orientiert sich eng am geplanten Vorhaben, womit die
Zulassigkeit der vorliegenden Konzeption abgesichert wird.

Um die geplante Tiefgarage zu ermoglichen, wird festgesetzt, dass diese auch
aulRerhalb der Baugrenzen zulassig ist.

In Verlangerung der Einfahrt der Tiefgarage ist ein Stellplatz fur ein Wohnmobil
geplant, dass eine hohere Tiefgaragendecke erfordert und daher das umgeben-
de Niveau Uberragt. Der herausragende Gebaudekdrper wird mit einer entspre-
chenden zuladssigen Gebaudehohe festgesetzt. Dachaufbauten sind dort nicht
vorgesehen.

Um die an den Hausern 1 bis 4 vorgesehenen Balkone zu ermdglichen, wird
festgesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Bal-
kone in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen zulassig ist.

Stellplatze, Garagen und Zuwegungen

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig. Fahrradstellplatze sind tberwiegend
in der Tiefgarage und erganzend in oberirdischen Nebengeb&uden geplant.

Verkehrsflachen

Der innerhalb des Plangebiets liegende Abschnitt der Keplerstral3e wird als Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt. Am Ostrand der KeplerstralRe wird entlang des
Flurstiicks 265 eine bisher zum Grundstiick gehdrende ca. 35 m2 grof3e Flache
als Teil der StralB3enverkehrsflache festgesetzt. Der offentliche Gehweg endet
heute, von Norden kommend, mit Beginn des Flurstiicks 265.

Durch die festgesetzte Ausdehnung der StraBenverkehrsflache wird die Fortfih-
rung des offentlichen Gehwegs in Richtung Stden bis zur Einmindung der von
Osten kommenden FulRwegeverbindung ermdglicht. Angesichts der zu erwarten-
den starkeren Nutzung der Stral3e durch Ful3ganger, Fahrradfahrer und den mo-
torisierten Verkehr ist die Verlangerung der Gehwegflache sinnvoll. Der im 6ffent-
lichen Stralenraum bestehende Bestandsbaum wird zukiinftig westlich der ver-
langerten Gehwegflache stehen und soll erhalten bleiben.

Im bisher geltenden Bebauungsplan ,Weihergebiet® ist die betroffene Flache be-
reits als StraRenverkehrsflache festgesetzt.
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Gehrechte

Zwischen der Keplerstral3e und der Weiherstral3e besteht innerhalb des Plange-
biets eine FuRwegeverbindung, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Wei-
herstral3e/KeplerstralRe” als StralRenverkehrsflache festgesetzt ist. Im Bereich
des Plangebiets liegt diese auf dem Flurstiick 265/1; im Abschnitt 6stlich an-
schlieBend aulRerhalb des Plangebiets liegt die Wegeverbindung auf privater Fla-
che (Flurstiick 270) und ist durch eine Grunddienstbarkeit gesichert. Die Wege-
verbindung soll erhalten werden. Um das verfolgte Bebauungskonzept zu ermdg-
lichen, wird die Wegeverbindung in dem im Plangebiet liegenden Abschnitt um
ca. 9 m in Richtung Norden verlegt. Um die FuRwegebeziehung dauerhaft zu si-
chern und gleichzeitig die Errichtung der darunter geplanten Tiefgarage zu er-
maoglichen, wird ein Gehrecht festgesetzt. Der neue FuBwegeabschnitt wird auch
den zukunftigen Bewohnern der angrenzenden Neubauten, insbesondere Haus 1
dienen.

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 tagsuber (6-22 Uhr) zwischen 55-60 dB(A) sowie nachts (22-6
Uhr) zwischen 50-55 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Allge-
meines Wohngebiet von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) werden somit Uber-
schritten. Da es sich um ein bereits ehemals bebautes Bestandsgebiet handelt,
ist die vorhandene Larmsituation als gegeben zu betrachten. Aktive Larm-
schutzmal3nahmen auf dem Baugrundstiick sind aus ortsbildpragenden Griinden
nicht sinnvoll. Aus diesem Grund wird festgesetzt, an geplanten Neubauten be-
sondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu treffen
(Planzeichen ,i). Diese baulichen Vorkehrungen missen so beschaffen sein,
dass in AufenthaltsrAumen je nach deren Nutzung bestimmte Innenschallpegel
nicht Uberschritten werden. Dies kann z. B. durch den Einbau von Schallschutz-
fenstern, die Verwendung von schalldammenden Baustoffen und die Orientie-
rung der Aufenthaltstraume erreicht werden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption werden rund um die geplanten
Neubauten Pflanzgebote fir Einzelbdume festgesetzt. Des Weiteren werden
Pflanzgebote fir Dachbegriinungen, fur Tiefgarageniberdeckungen und fla-
chenbezogene Pflanzgebote fiir die Baugrundstiicke festgesetzt. Damit wird ge-
wébhrleistet, dass das Plangebiet eine strukturierte Durchgriinung erhélt, die dem
Ortsbild und der Wohnqualitat im Gebiet zu Gute kommt.

Die Sicherung dariber hinausreichender Qualitaten der Freiraumplanung erfolgt




Uber den vorgesehenen stadtebaulichen Vertrag.

2.3.10 Ortliche Bauvorschriften

2.4

2.5

2.6

Bei der aulR3eren Gestaltung der Gebaude sind die ortlichen Bauvorschriften zu
beachten, die fir die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich sind. Mit die-
sen Festsetzungen wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen geni-
gend Spielraume fur eine individuelle Gestaltung verbleiben. Neben der &ul3eren
Gestaltung der Gebaude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbeson-
dere die Gestaltung und Nutzung der Freiflachen.

Nachrichtliche Ubernahme

Der im Plan mit ,D* (Kulturdenkmal) gekennzeichnete Bereich liegt in dem ar-
chaologischen Denkmal ,Mittelalterlicher und frihneuzeitlicher Ortskern Oberess-
lingen®, bei dem es sich um ein Kulturdenkmal nach § 2 des Gesetzes zum
Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg -
DSchG) handelt.

Hinweise

Die Hinweise betreffen den Fund von Kulturdenkmalen, Geotech-
nik/Baugrunduntersuchungen, den Artenschutz, die gemal einer geltenden Sat-
zung beschrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe sowie den Bau-
schutzbereich des Flughafens Stuttgart.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Gemal § 13 a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der In-
nenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Hierflir gelten die Vorschriften tGber das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB. Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
ist gemald § 13a BauGB davon abhangig, dass bestimmte Flachengréf3en nicht
Uberschritten werden (Grundflache max. 20.000 m?), dass keine FFH-Gebiete
oder europaische Vogelschutzgebiete gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB tangiert
sind und dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemanr UVP-G nicht erforder-
lich ist.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind die genannten Voraussetzun-
gen erflllt, so dass Umweltprifung, Umweltbericht und Monitoring nicht erforder-
lich sind sowie die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung fin-
det.




MalRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt, ist die Ver- und Entsorgung
durch bestehende Anschliisse und Leitungen gesichert. Das Plangebiet ist aus-
reichend erschlossen, so dass keine weiteren offentlichen Erschliel3ungseinrich-
tungen vorgesehen sind. Um die festgesetzte Erweiterung der Stra3enverkehrs-
flache zu ermdglichen, ist ein Verbleib der betroffenen ca. 35 m2 gro3en Teilfla-
che bei der Stadt erforderlich.

Zur Absicherung weiterer Anforderungen an das Vorhaben, die nicht Regelungs-
inhalt des Bebauungsplanes sind, wird zwischen der Stadt Esslingen und dem
Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ein Stadtebauli-
cher Vertrag gem. 8§ 12 BauGB abgeschlossen. Der Vorhabentrager verpflichtet
sich in dem Vertrag zur Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist. Der Vertrag beinhaltet auRerdem Regelungen zur Ausfilhrung und zur Ge-
staltung der Gebaude und Freiflachen.

Wesentliche Auswirkungen

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

Kosten

Im Zusammenhang der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt
Kosten durch den Abbruch und die Entsorgung des Bestandsgebaudes auf dem
stadtischen Grundstlck, die Verlagerung des Transformators sowie die Erweite-
rung der StraRenverkehrsflache.

(Anmerkung:

Die DIN 18005 wird im Technischen Rathaus, Ritterstral3e 17, 73728 Esslingen, im Blrgerbiro
Bauen wahrend der Offnungszeiten zur dauernden Einsichtnahme bereitgehalten. Zudem kann
die DIN 18005 Uber den Beuth-Verlag, Burggrafenstraf3e 6, 10787 Berlin bezogen werden.)
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