STADT ESSLINGEN AM NECKAR
Stadtplanungs—- und Stadtmessungsamt Den 24. Marz 2000

Begrundung

zum Bebauungsplan Camerer-/Stéckenbergweg
im Planbereich 40 ‘Liebersbronn’
gemdB § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes, Geltungsbereich

Der seit 1972 rechtskrédftige, qualifizierte Bebauungsplan Camerer-

weg im Planbereich 40 "Liebersbronn" (572) setzt fiir den Ausbau der
ErschliefungsstraBe "Camererwedg" in ihrer ganzen L&nge eine Gesamt-
breite von 10,00 m (Fahrbahn 5,00 m, Parkstreifen 2,00 m, 2 Gehwege
je 1,50 m) fest. So soll sie nach der Planung etwa auf halber Lange
die Alte Rénkelesgasse kreuzen, die ein von Siiden nach Norden auf-

steigender Hohlweg ist und an dieser Stelle ca. 2,00 m tiefer liegt
als die Sudseite des geplanten Camererweges.

Der Hbhenunterschied sollte im Siiden durch eine 1,50 m breite FuB-
gidngerrampe und durch eine 3,00 m breite Treppe tberwunden und im
Norden durch teilweise Auffiillung des Hohlweges in ganzer Breite
ausgeglichen werden, so dass auch hier eine Zufahrt zum Camererweg
mdéglich wiirde.

Diese Lésung, die lber die gewachsenen Gegebenheiten dieses Gebie-
tes hinweggeht, wurde nur zum Teil realisiert; der westliche Ab-
schnitt des Camererweges von der Neuen StraBe bis an die Alte Rén-
kelesgasse wurde nach Bebauungsplan ausgebaut.

Die Alte Rénkelesgasse selbst ist in ihrer Eigenart als Hohlweg bis
heute erhalten geblieben.

Ostlich der Alten Ridnkelesgasse wurden im Vorgriff auf die bebau-
ungsplanmdBige Erschliefung einzelne Gebdude entlang der geplanten
Trasse des Camererweges errichtet, die provisorisch vom Stécken-
bergweg aus hangaufwarts lUber private Wege und StraBen und Uber Ga-
ragen und Stellplatze am Stdckenbergweg erschlossen werden.

Weitere Bauvorhaben im Bereich des noch nicht ausgebauten Camerer-
weges, die in den letzten Jahren realisiert wurden, machen es immer
dringlicher, die ordnungsgemédfe Erschliefung der Baugrundstiicke am
6stlichen Abschnitt des Camererweges herzustellen.

Die im rechtsgliltigen Bebauungsplan festgesetzte StraBenbreite von
10,00 m ist aus heutiger Sicht Uberzogen. Deshalb wird mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan eine sparsamere L&sung vorgesehen. Gleich-
zeitig werden die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes aktualisiert.



Der Geltungsbereich der Neuplanung umfasst dabei neben dem &st-
lichen Teil des Camererweges und den davon erschlossenen Flé&chen
auch den O6stlichen Teil des Stéckenbergweges mit den nérdlichen An-
liegern und einen Teil der Alten Rankelesgasse mit der Erschliefung
der Grundstiicke an der geplanten Kreuzung mit dem Camererweg.

Geltendes Recht, Zusammenhdnge mit anderen Planungen

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Stuttgart von
1984 ist der Geltungsbereich als Wohnbaufldche, Bestand, darge-
stellt.

Die Neuplanung ist eine teilweise Uberarbeitung des seit 1972
rechtskrdftigen Bebauungsplanes Camererweg im Planbereich 40 "Lie-
bersbronn” und mit einem Teil der StraBenfldche des Stdéckenberg-
weges auch eine Anderung des ebenfalls seit 1972 rechtskradftigen
Bebauungsplanes Stéckenbergweg im Planbereich 27 "Hegensberg".

Der Abschnitt Stdckenbergweg 51 - 53 ist Bestandteil des Bebauungs-
planes Schanbacher StrafBe aus dem Jahr 1976. Ein Teil des Flur-
stliicks 2968 (Neue StraBe 42) liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Neue StraBe, rechtsverbindlich seit 1979.

Vor der Genehmigung des Bebauungsplanes Camererweqg (1972) wurde ei-
ne Teilfldche neben der Wendeplatte des Camererwegs ausgenommen;
hier gilt deshalb noch der Bebauungsplan Brunnenwiesen von 1958.

Am Ostrand des Plangebiets verlauft die Landschaftsschutzgebiets-

grenze (Verordnung des Landratsamtes Esslingen vom 21.08.1990),
teilweise innerhalb des Geltungsbereichs.

Planerische Gestaltung

Das Plangebiet ist im wesentlichen ein Bestandsgebiet, das nur noch
im Bereich des 6stlichen Camererwegs einige Baulicken aufweist. Der
Bestand stellt sich als verhdltnismdBig lockere, ein- bis zweige-
schossige Wohnbebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern mit starker
Durchgriinung dar. Ostlich des Planbereichs geht die Bebauung in die
freie Landschaft iliber (Streuobstwiesen, Landschaftsschutzgebiet).

Zwar weist die Neue Strafe eine relativ hohe Verkehrsbelastung auf,
die Ubrigen StraBen dienen jedoch ausschlieflich dem Anliegerver-
kehr. Deshalb ist hier insgesamt ein ruhiges, stérungsarmes Wohnen
gegeben.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Charakter dieses hochwertigen
Wohngebiets zu erhalten und zu gewdhrleisten, dass sich die mégli-
chen Neubauten mafstédblich in die Umgebung einfiigen.



Art und Maf der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung "reines Wohngebiet (WR)" wird von den
bisher giiltigen Bebauungsplé&nen iibernommen. Ausgenommen davon sind
zum einen der Bereich Neue StraBe 42, der aufgrund der dortigen
Verkehrsimmissionen wie seither schon als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt wird. Zum anderen werden die im Zuge der Reduzie-
rung der Verkehrsflidchen am Stéckenbergweg entstehenden Bauland-
streifen dort als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wo dies dem
Planungsrecht der angrenzenden Bebauungsplédnen entspricht.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung orientieren sich am
Bestand, am bisherigen Planungsrecht und an der stédtebaulichen Si-
tuation bzw. der planerischen Absicht. Ziel ist der Erhalt der
lockeren Siedlungsstruktur mit einer guten Durchgriinung und Verzah-
nung am Ubergang zur freien Landschaft unter Berilicksichtigung der
Topografie (Slidhang). Entlang dem Stdckenbergweg werden 2 Vollge-
schosse bei GRZ 0,25 und GFZ 0,5 festgesetzt, ebenso im Bereich der
Alten Rénkelesgasse. Beidseitig des verldngerten Camererweges wird
im Hinblick auf die Hanglage nur 1 Vollgeschoss zugelassen. Hier
betridgt die GRZ 0,2 und die GFZ 0,4. Am Ostrand des Planbereiches,
zur freien Landschaft hin, wird das NutzungsmaB auf GRZ 0,15 und
GFZ 0,25 begrenzt.

Den o. g. stddtebaulichen Zielen dient auch die Beschrédnkung der
Zahl der Wohneinheiten auf 3 bzw. 2 je Einzelhaus und 2 bzw. 1 je
Doppelhaushédlfte.

Vorkehrungen zur Minderung vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Die Neue StraBe weist als HauptverkehrsstraBe (K 1214) eine relativ
hohe Verkehrsbelastung auf. Deshalb und wegen der topographischen
Situation (Gefdlle, Kurven) sind die Fladchen entlang dieser StraBe
Verkehrslédrmimmissionen ausgesetzt, die die in der DIN 18005 ange-
gebenen schalltechnischen Orientierungswerte Uberschreiten kénnen.

Dies betrifft im Planbereich das Grundstlick Neue StraBe 42. Da ak-
tive SchallschutzmaBnahmen (z. B. Lirmschutzwall) nicht mdéglich
sind, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass hier bei der Planung
von Neubauten besondere bauliche Vorkehrungen gegen Larmimmissionen
zu treffen sind. Diese baulichen Vorkehrungen missen so beschaffen
sein, dass in den Aufenthaltsriumen bestimmte Lirmpegelwerte nicht
liberschritten werden.

Dies kann u. a. durch die Orientierung der Aufenthaltsr&ume und den

Einbau von la&rmdidmmenden Fenstern und sonstigen Bauteilen erreicht
werden.

Verkehrserschliefung

Fir die innere ErschlieBung des Planbereichs wird der Camererweg
von der Alte Ridnkelesgasse aus nach Osten verlédngert (5,25 m breit)
und endet dort an einer Wendeplatte mit drei 6ffentlichen Parkplét-
zen; ein ca. 20 m langer und 3 m breiter Stichweg erschlieft die
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letzten Anlieger. Der siidliche Abschnitt der Alte Rankelesgasse
wird mit einer Treppe und einer FuBgdngerrampe an den Camererweg
angeschlossen.

Innerhalb des Geltungsberelchs wird der Stéckenbergweg neu lber-
plant. Ziel dabei ist ein im Vergleich zum rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan reduzierter, verkehrsberuhigender Ausbau unter még-
lichst weitgehender Bericksichtigung des Bestandes. Der Abschnitt
zwischen Stockenbergweg 25 und 45 wird als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgewiesen, um die Fahrgeschwindigkeiten zu reduzieren und
die Sicherheit der FuBgdnger und spielender Kinder zu erhé&hen.
Ansonsten ist das Plangebiet verkehrlich ausreichend erschlossen.
Der Stodckenbergweg, die Schanbacher StraBe und der Camererweg ver-
binden es mit dem StraBenzug Neue StraBe/Liebersbronner StraBe und
damit mit dem értlichen und iberdrtlichen Verkehrsnetz.

An der Neue StraBe und Liebersbronner StraBe befinden sich auch
mehrere Bushaltestellen, die ca. 150 bis 400 m vom Plangebiet ent-
fernt llegen. Diese Buslinien fiihren nach Norden zum Jagerhaus,
nach Siiden in Richtung Oberesslingen (Linie 138) bzw. Stadtmit-
te/Hauptbahnhof (Linie 108).

Ver- und Entsorqung, Leitungsrechte

Die Versorgung des Geltungsberelches mit Wasser und Gas ist durch
Anschliisse an vorhandene Leitungen im Stockenberg— und Brinzinger-
weg sowie in der Alten Rinkelesgasse und in der Schanbacher StraBe
mbéglich.

Auch die Abwasserversorgung kann durch Ergdnzungen des vorhandenen
Kanalnetzes gesichert werden. Fiir eine vorhandene Dole, die von der
Neuen StraRe zum Stdckenbergweg quer durch den Geltungsbereich
lduft, wird ein Leitungsrecht ausgewiesen.

Mit der Festsetzung der ErschlieBungsstraBe werden auch neue Lei-
tungstrassen vorgegeben. Im ibrigen wird davon ausgegangen, dass
das vorhandene Leitungsnetz so bemessen ist, dass die Ver- und Ent-
sorgung der neu erschlossenen Baumogllchkelten gewdhrleistet ist.

Die Millentsorgung kann durch den Landkreis sichergestellt werden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen, private Grinfléchen

Pflanzgebote fiir Einzelbdume werden vor allem zur Gestaltung der
StraBenflidchen und zum verkehrsberuhigenden Ausbau festgesetzt.

Dabei werden die Baumstandorte im Zuge der StraBenausbauplanungen
im Einzelfall ggfs. auf ihre Realisierbarkeit zu prifen sein.

Ein besonders erhaltenswerte Baum auf den Grundstiick Stdéckenbergweg
47 wird durch Pflanzbindung gesichert.



Die vorhandenen Streuobstwiesen werden teilweise als private Grin-
fladchen (Streuobstwiese) festgesetzt. Am Ostlichen Rand des Plange-
biets werden sie als Flache flUr die Landwirtschaft (Streuobstwiese)
gesichert. Damit sollen die 6kologischen und landschaftlichen Vor-
zlige dieses durchgrinten und aufgelockerten Wohngebiets auch fir
die Zukunft erhalten werden. Dem gleichen Ziel dienen auch die
Festsetzungen von fldchenhaften Pflanzbindungen und Pflanzgeboten
fir Obstbdume zwischen den Baustreifen.

Mit der Festsetzung von Vorgartenfldchen am Camererweg wird trotz
der geringen Strafenbreite ein rdumlich groBzigig wirkender Stra-
Benraum angestrebt. Erforderliche Zugdnge, Zufahrten, Stellplétze
und Garagen dirfen maximal 50 % der Vorgartenldnge einnehmen. Um
grofdimensionierte Aufschiittungen und Abgrabungen zu vermeiden,
sollen Garagen innerhalb der Vorgartenfldchen zugelassen werden,
wobei ein Mindestabstand von 2,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten ist.

AusgleichsmaBnahmen

Nach heutigen Erkenntnissen sind die StraBenfldchen im seither
rechtskrédftigen Bebauungsplan deutlich zu groBzigig bemessen, so
dass bei einer Realisierung Aufschiittungen und Abgrabungen in er-
heblichem Umfang erforderlich wadren. Aufgrund gednderter Anforde-
rungen an die Dimensionierung von StraBen, wegen der schwierigen
Topographie sowie aus 6kologischen und klimatischen Griinden werden
im aktuellen Plan die StraBenbreiten und die GréBe des Wendehammers
reduziert und somit weniger Flache versiegelt. Um bestehende inner-
6rtliche Griinstrukturen dauerhaft zu erhalten, wird ein Teil der
vorhandenen Streuobstwiesen als ’‘Private Griunflidche’ festgesetzt.
Im Umlegungsgebiet werden die Obstbdume 2zwischen den Baustreifen
durch Pflanzgebot/Pflanzbindung gesichert. Das zuldssige MaB der
baulichen Nutzung wird teilweise reduziert. Insgesamt ergeben sich
gegeniliber dem seither rechtskraftigen Bebauungsplan keine zus&tzli-
chen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Ein Ausgleich ist deshalb nicht erforderlich.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Da der Geltungsbereich in hdngigem Geldnde liegt, sind zur Herstel-
lung neuer Verkehrsfl&chen Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern unvermeidlich. Weil sie der ErschlieBung des Gebietes die-
nen, sind sie von den Anliegern zu dulden.

Sonstige Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern auf privaten
Grundsticken kénnen in dieser Lage erhebliche Beeintrédchtigungen
fir ihre Umgebung oder das Siedlungsbild als Ganzes bewirken. Sie
kénnen deshalb nur in begrenzter Hb6he und in begrenztem Umfang zu-
gelassen werden und sind, abweichend von § 50 Abs. 1 LBO mit zuge-
hérigem Anhang (Nr. 47 und 67), kenntnisgabepflichtig.



Ortliche Bauvorschriften

Bei der &duBeren Gestaltung der Gebdude, vor allem bei Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten sind ortliche Bauvorschriften zu beachten, die
in dieser Situation gute und miteinander vertradgliche Bauformen be-
gunstigen und grobe formale Fehler ausschlieBen sollen.

Entsprechende Regelungen sollen auch fiir Werbeanlagen fir die Ge-
staltung und Nutzung der unbebauten Fl&chen der bebauten Grund-
sticke und die Zulédssigkeit von Einfriedigungen sowie fir AuBenan-
tennen gelten.

AuBerdem soll fir eine Reihe von mdéglichen Vorhaben, die gemdB8 § 50
Abs. 1 LBO mit zugehérigem Anhang und § 50 Abs. 2 LBO verfahrens-
frei wdren, nach § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO das Kenntnisgabeverfahren
erforderlich sein.

Damit soll die Beachtung des geltenden Bau- und Planungsrechts un-
terstitzt werden.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Realisierung des Bebauungsplans ist eine amtliche Baulandumle-
gung vorgesehen. Die Anordnung der Umlegung durch den Gemeinderat
erfolgte am 18.12.1995.

Kosten

Fliir die Realisierung der Planung ist ganz grob mit folgenden Er-
schlieBungskosten zu rechnen:

Kanalisation

Camererweg ca. DM 280 000,—--

Alte Rénkelesgasse ca. DM 220 000,-~
ca. DM 500 000,--

StrafBenbau

Camererweg/Alte Ridnkelesgasse = ca. DM 350 000,--

Stéckenbergweg = ca. DM 816 000,--

Treppe + Rampe + Anschlisse ca. DM 90 000,--
8 Bdume mit Baumbeet a 6 000 DM DM 48 000,--

ca. DM 1 304 000,--
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Da es sich um Neubauflédchen bzw. erstmaligem ordnungsgemédfen Ausbau
handelt, sind die StraBenbaukosten voll erschlieBungsbeitrags-
pflichtig.



Teilungsgenehmigung nach § 19 BauGB

Mit dem Erfordernis der Teilungsgenehmigung soll dem Umstand Rech-
nung getragen werden, dass die Teilungsgenehmigung als ein Kon-
trollinstrument zur Steuerung der stddtebaulichen Entwicklung ge-
nutzt wird. Durch den Antrag auf Erteilung der Teilungsgenehmigung
kénnen frihzeitig Informationen gewonnen werden, mit denen stéddte-
baulichen Fehlentwicklungen, wie Be- oder Verhinderung in Aussicht
genommener Planungen, ungewollte Grundstilickszuschnitte, Konzentra-
tionen oder Verdichtungen, rechtzeitig erkannt und umgelenkt werden
kénnen. Auf diese Weise kénnen unwirtschaftliche Aufwendungen oder
sogar Fehlinvestitionen der Eigentiimer vermieden werden. Ferner
wird fir die Griindstiickseigentiimer Rechtssicherheit geschaffen.
Auch kann die Gefahr abgewendet werden, dass ErschlieBungsanlagen
von Baugrundstiicken abgetrennt werden und damit die ErschlieBungs-
beitragspflicht dieser Baugrundstiicke verhindert wird.
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