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Allgemeine Angaben
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Gréf3e von ca. 4,65 ha befindet sich am westlichen
Ortsrand des Esslinger Stadtteils Zell. Die am Ortsrand liegenden bebauten Flur-
stiicke befinden sich beidseits der Hauptstral3e sowie der Wilhelmstral3e. Die
Geltungsbereiche entsprechen dem raumlichen Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes "Westliche Wilhelmstr./Hauptstrafl3e", mit Aus-
nahme des Bereichs des seit 2019 bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans "Hauptstral3e / Flurstiick 1172" (ehemaliges Fezer-Areal) sowie der Flur-
stucke 1247/2 und 1247/3. Diese zwei Flurstiicke liegen im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan "Eisenbahnflachen" (rechtsverbindlich seit 1999) und sind bun-
desbahnrechtlich planfestgestellt.

Der Planbereich wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

im Osten durch die Bestandsbebauung WilhelmstralRe 95 (Flst.-Nr. 1181) und
Hauptstral3e 36 (FIst.-Nr. 1216),

im Suden durch die an der Bahnlinie liegenden bebauten Grundsticke,

im Westen durch das bebaute Flurstiick HauptstralRe 6 (Flst.-Nr. 1353/2) sowie
das vollstéandig mit Baumen und Strauchern bewachsene Flurstiick Nr. 1345/1,
im Nordwesten durch die Hauptstrafl3e (L 1192) sowie im Nordosten durch die an
die bebauten Grundstiicke entlang der Wilhelmstral3e angrenzende freie Land-
schatft.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befindet sich stdlich der Hauptstralie eine
stark gemischt genutzte Struktur aus Wohnen und Gewerbe. Die 2- bis 3-ge-
schossigen Wohngeb&aude stammen tberwiegend aus der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts, bei den Gewerbebauten, handelt es sich hauptsachlich um Auto-
handler und —h&auser. Nordlich der Hauptstral3e befindet sich fast ausschlie3lich
Wohnnutzung in 2- bis 3-geschossigen Gebauden, tberwiegend aus den 50er
und 60er Jahren. Bei den Wohngebauden handelt es sich vorwiegend um Mehr-
familienh&user mit Satteldach.

Das Plangebiet fallt von Norden nach Stiden ab. Das sudostliche Plangebiet ver-
lauft ziemlich eben und im Stdwesten fallt das Geléande von der HauptstraRe um
ca. 2 m hin zur sudlich verlaufenden Bahnlinie ab. Die Gebaude nordlich der Wil-
helmstral3e sind allerdings aufgrund der ansteigenden Topografie in den Hang
integriert, der nach Norden steil ansteigt.

Das im Osten zwischen der Wilhelmstrafl3e und der Hauptstrale liegende, an-
grenzende Flurstiick 1172, fir das im Jahr 2019 der Bebauungsplan "Haupt-
stral3e / Flurstick 1172" aufgestellt wurde, weist Geschosswohnungsbau auf.
Diese 3 bis 4-geschossige Bebauung mit Flachdach dient tiberwiegend dem
Wohnen. Sudostlich angrenzend befindet sich eine Mischung aus 2-geschossi-
gen Wohngebauden und 1-geschossigen Gewerbebauten. Im rickwartigen
Hangbereich nordéstlich erstreckt sich eine gestaffelte Wohnanlage aus den
70er Jahren rund 100 m den Hang hinauf.

Die Grundschule Zell sowie weitere Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten,
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Ev. Pfarrhaus) befinden sich 6stlich des Plangebiets im Zentrum von Zell bezie-
hungsweise in Zentrumsnahe.

Verkehrlich ist das Plangebiet durch den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie
durch den Individualverkehr gut angebunden. Die Buslinie 102 (Richtung Bahn-
hof Mettingen und Johannesstral3e in Zell), 103 (Richtung Hedelfingen und Jo-
hannesstral3e in Zell), 114A (Richtung Berufliches Schulzentrum in Zell und Ai-
chelberg Holl), 115 (Richtung ZOB Esslingen und Berufliches Schulzentrum in
Zell), 138 (Richtung Jagerhaus und Am Wiesengrund in Berkheim) und 140
(Richtung ZOB Esslingen und ZOB Plochingen) verlauft mitten durch das Plange-
biet. Die Haltestelle "Alte Heusteige" befindet sich zentral im Gebiet in guter ful3-
laufiger Entfernung.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Diese Bebauungsplan-Erganzung (Textbebauungsplan) sieht den Ausschluss
einzelner Regelungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung vor. Kleine und
mittlere Betriebe, insbesondere Handwerksbetriebe, sollen durch den Ausschluss
einzelner Nutzungsarten innerhalb des Mischgebietes gestarkt, die Qualitat des
Stadtraums befordert sowie Missstande vermieden werden. Nutzungen, die der
Lage am Ortsrand nicht entsprechen oder das Potential haben, sich negativ auf
den Stadtebau, das Ortsbild oder die Wohnqualitat auszuwirken, sollen ausge-
schlossen werden.

Bereits im Jahr 2020 wurde unter anderem fur diesen Bereich ein Aufstellungs-
beschluss gefasst, der als Zielsetzung die Erganzung zusatzlicher Regelungen
zur zulassigen Art der baulichen Nutzung vorsieht. Damaliger Anlass fur die Pla-
nung war ein Antrag auf Errichtung einer beleuchteten Plakattafel mit wechseln-
der werblicher Nutzung. Mit dem Aufstellen von weiteren grof3flachigen Werbean-
lagen waren erhebliche negative Auswirkungen auf das Stadtbild und in der
Folge ggf. Trading-Down-Effekte verbunden. Im Rahmen dieses Verfahrens
sollte ebenfalls gepruft werden, in wie fern auch die Zulassigkeit anderer Nutzun-
gen mit Storpotential reguliert werden soll.

Hinzu kam jlingst ein Antrag auf Umnutzung des Gebaudes Hauptstralle 6. Als
Hauptnutzung war ein religioses Gemeindezentrum angedacht. Die Gebaude auf
dem westlichsten Grundsttick innerhalb des Plangebiets (Hauptstral3e 6) dieser
Bebauungsplan-Ergadnzung stehen seit einigen Jahren leer. Der Standort der
ehemals dort ansassigen Erwin Biichele GmbH wurde nach deren Integration in
die Wirth Elektronik iBE Gruppe in die Pliensauvorstadt verlagert.

Innerhalb des Plangebietes des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Westli-
che Wilhelmstr./HauptstralRe" hat in den letzten Jahren eine deutliche Verschie-
bung des Mischungsverhéltnisses zu Lasten der Gewerbenutzung in Richtung
Wohnen stattgefunden. Ausschlaggebendes Ereignis war der Wegzug der Firma
Fezer im Jahr 2019. Aufgrund des damaligen, sowie anhaltenden starken Woh-
nungsdrucks sowie der Lage des Grundstiicks, das von drei Seiten von Wohnge-
bauden umschlossen ist, wurde auf dem Gelande als Nachnutzung 3- bis 4-ge-
schossiger Wohnbebauung realisiert. Die Neuausrichtung dieses Gelandes
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wurde unter Berlcksichtigung des Wohnumfelds und der integrierten stadtebauli-
chen Lage bewusst als Wohnquatrtier konzipiert. Die Lage ist auch aufgrund der
raumlichen Nahe zum Ortszentrum mit den bestehenden gewachsenen Versor-
gungsstrukturen bestens fur eine Wohnnutzung eignet. Durch diese Gebietsneu-
ordnung hat sich jedoch der Anteil an Mischgebietsflachen verringert, da der Be-
bauungsplan fur das Fezer-Areal nun ein allgemeines Wohngebiet anstelle vor-
mals eines Mischgebiets als Art der baulichen Nutzung festsetzt. Daher ist es
umso wichtiger, die Flachen, die sich fur eine gewerbliche Nutzung eignen, wie
z.B. die Flachen sudlich der HauptstralRe, als solche in Form eines Misch- oder
Gewerbegebiets zu sichern.

Grundsatzlich stehen in Esslingen Baulandflachen, somit auch gewerblich nutz-
bare Flachen, nur in begrenztem Mal3e zur Verfigung. Flachen in Esslingen sind
aufgrund der Tallage begrenzt, Esslingen ist gepragt von Hanglagen und ist um-
geben von Landschaftsschutzgebiet, das einer Weiterentwicklung aul3erhalb des
bestehenden Siedlungsbereiches entgegensteht. Zuséatzliche, neue Flachen zu
generieren ist deshalb aufgrund der raumlichen Enge und der Topografie sehr
schwer. Es ist daher stadtentwicklungspolitisch geboten, ein aktives Flachenre-
cycling zu betreiben, mit dem auch die gute Position Esslingens als Wirtschafts-
standort in der Metropolregion Stuttgart behauptet und weiter ausgebaut werden
kann. Die stadtebauliche Entwicklung und Nachverdichtung von innerstadtischen
Flachenarealen im Sinn des raumordnerischen Grundsatzes ist unter Beriicksich-
tigung der demografischen Veranderungen und der Begrenztheit der Ressource
Boden eine logische Konsequenz.

Daher werden durch diese Bebauungsplan-Ergdnzung Regelungen getroffen, mit
denen man diesen Standort neben dem Wohnen vor allem fiir kleine und mittlere
Betriebe starken moéchte. Die Aufstellung ist zur Erreichung der genannten Ziele
erforderlich.

Derzeit geltendes Planungsrecht
Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) von 2030 sind die Flachen nord-
lich der Wilhelmstral3e auf einer Tiefe von ca. 30m als Wohnbauflachen (W) und
dahinter als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Flachen sidlich der
WilhelmstralRe sowie stdlich der Hauptstral3e sind als gemischte Bauflachen (M)
dargestellt. Ferner ist auf dem Grundstiick Hauptstral3e 32 die Altlastenver-
dachtsflache A5 dargestellt.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen
mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes tbereinstimmen, ist
das Entwicklungsgebot des 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfUllt.

Bebauungsplan

Fir die Geltungsbereiche der Bebauungsplan-Erganzung gilt der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan "Westliche Wilhelmstr./Hauptstral3e", der am 21.12.1989 in
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Kraft getreten ist. Danach ist fur die nordlich der Hauptstral3e und nordlich der
Wilhelmstral3e liegenden Flurstiicke ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
GRZ von 0,25 festgesetzt. Im Kreuzungsbereich der beiden StraRen befindet
sich eine 6ffentliche Grinanlage mit Zweckbestimmung Parkanlage sowie eine
kleine Versorgungsflache fur Elektrizitat (Trafostation). Die restlichen Bauflachen
sind als Mischgebiet (MI) festgesetzt, wobei die GRZ zwischen 0,3 und 0,4
schwankt. Auf den Flachen des Mischgebiets 1 (MIY), die sich zwischen Wilhelm-
stral3e und Hauptstral3e sowie im westlichen Bereich sudlich der Hauptstral3e be-
finden, sind im Vergleich zum Mischgebiet (Ml) KFZ-Betriebe (Handel und Repa-
ratur) ausgeschlossen. Die Zahl der Vollgeschosse weist bei den Grundstticken
am Ortseingang Z = lll auf, bei allen anderen Grundstticken sind zwei Vollge-
schosse (Z = 1l) zulassig. Entlang der sudlich verlaufenden Bahnlinie ist innerhalb
des Geltungsbereichs ein ca. 4-6 m breiter privater Grunstreifen festgesetzt, der
im Westen in einer ca. 0,16 ha grol3en Grunflache endet. Auf diesen privaten
Grunflachen sowie 6stlich an die Grunflache angrenzend sind Pflanzgebote und
Pflanzbindungen festgesetzt.

Festsetzungen, sonstige Planinhalte und 6rtliche Bauvorschriften
Planungsrechtliche Festsetzungen

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Westliche Wilhelmstr./HauptstraRe" ist
auch kunftig rechtsgltig und wird durch diese Bebauungsplan-Erganzung nur in
einzelnen textlichen Festsetzungen geandert bzw. neu regelt.

Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele sowie zur Vermeidung unerwinschter
stadtebaulicher Auswirkungen werden einzelne Nutzungsarten innerhalb des
Mischgebiets (MI) und des Mischgebiets 1 (MI') ausgeschlossen.

Der im gesamten Mischgebiet (Ml und MI) grundsatzliche Ausschluss von Ein-
zelhandelsnutzungen aller Art (mit Ausnahme von Betrieben fir den Handel mit
Kraftfahrzeugen samt Kfz-Zubehé6r und angeschlossener Werkstatt im Ml) und
von Vergnugungsstatten ist erforderlich, um die vorhandenen Flachen zu sichern
und gegen unerwinschte Zweckentfremdung zu schitzen.

Wie in vergleichbaren anderen Stadten ist auch in Esslingen die Tendenz zu be-
obachten, dass bei der Aufgabe einer bestehenden gewerblichen Nutzung die Ei-
gentimer ihre Grundstlcke einer gewinntrachtigeren Nutzung zufiihren wollen
und sie damit der erwlinschten gewerblichen Nutzung bzw. Mischnutzung entzie-
hen. Wenn diese Umnutzungen/Umwandlungen uneingeschréankt moglich sind,
kann dies zu folgenden stadtebaulich relevanten Auswirkungen fihren:

a) Umnutzungen und Umwandlungen mit den o. g. Nutzungen leiten einen
stadtebaulich nicht erwiinschten Strukturwandel innerhalb bestehender
Gewerbe- und Mischgebiete ein. Da Einzelhandelsbetriebe sowie Vergni-
gungsstatten in der Lage sind hohere Grundstickspreise oder Mieten als




produzierende Gewerbebetriebe zu bezahlen, fihrt dies letztendlich zu ei-
nem hoheren Grundstlickskostenniveau im Gebiet. Hohe Grunderwerbs-
kosten bzw. hohe Mieten erschweren jedoch eine gewerbliche Nachfolge-
nutzung oder eine Neuansiedlung im Bereich des produzierenden Sektors
bzw. Dienstleistungssektors. Darliber hinaus I6sen solche Entwicklungen
unter Umstanden auch bei anderen Gewerbebetrieben im Gebiet Erwar-
tungen bzgl. einer moglichst hochwertigen Folgenutzung ihrer Grundsti-
cke aus. Dies ware jedoch ein vollig kontraproduktives bodenpolitisches
Signal, das es unbedingt zu vermeiden gilt.

b) Umnutzungen und Umwandlungen mit Einzelhandelsnutzungen schwa-
chen die bestehenden Standorte der verbrauchernahen Versorgung. Eine
ungeregelte Einzelhandelsentwicklung in dezentralen peripheren Lagen
gefahrdet die bestehenden gewachsenen innerstadtischen Versorgungs-
strukturen sowohl im Stadtzentrum als auch in den Stadtteilen. Hinzu
kommt, dass die Abgrenzung der Nahversorgungsbereiche der Esslinger
Teilorte im Jahr 2013 als Grundlage kunftiger Bauleitplane beschlossen
wurde. Absicht fir den Stadtteil Zell ist, den zentralen Bereich Haupt-
stral3e/Bachstral3e so weiter zu entwickeln, dass ein wohnortnahes Ver-
sorgungsangebot offeriert werden kann. Zur Vermeidung dieser negativen
stadtebaulichen Auswirkungen werden daher Einzelhandelsnutzungen im
Mischgebiet 1 (MIY) komplett und im Mischgebiet (MI) mit Ausnahme von
Betrieben fur den Handel mit Kraftfahrzeugen samt Kfz-Zubehér und an-
geschlossener Werkstatt ausgeschlossen. Da im Mischgebiet (M) meh-
rere Autohauser/-handler seit vielen Jahren anséssig sind, wird in diesem
Bereich bewusst auf einen Ausschluss dieser Nutzungen verzichtet. Im In-
teresse und zur Stitzung des produzierenden Gewerbes soll es aber kinf-
tig ausnahmsweise zulassig sein, dass Einzelhandel als untergeordnete
Nutzung stattfindet, wenn dabei Produkte aus eigener Produktion oder
Ver- und Bearbeitung zum Verkauf gelangen. Wenn dies auf einer unter-
geordneten Flache stattfindet (auf maximal 20 % der Gesamtnutzflache
eines Betriebes, héchstens jedoch 200 m?), ist dies stadtebaulich vertrag-
lich und in Bezug auf den innerstadtischen Einzelhandel unschadlich.

Neben dem unerwiinschten Verdrangungseffekt (s.0.), den Vergniigungsstatten
gegenuber produzierenden Gewerbebetrieben austiben kdnnen, kommt hinzu,
dass aufgrund der Lage innerhalb eines Mischgebiets und der Nahe zu den nord-
lich angrenzenden Wohngebieten Vergnigungsstatten larmtechnisch problema-
tisch waren. Aufgrund der zu erwartenden hohen Frequentierung aufRerhalb der
ublichen Arbeitszeiten wére ein nicht zu I6sendes Konflikt-Potenzial auf Grund
angrenzender Wohnbebauung vorhanden. Vergnigungsstatten wirden fur den
Bereich und deren umgebenden Grundstiicke zu nachteiligen stadtebaulichen
Auswirkungen fihren und es kdnnte im gesamten Plangebiet zu einem Trading-
Down-Effekt bzw. unerwiinschten Strukturwandel kommen. Daher ist der Aus-
schluss von Vergnugungsstatten durch deren storenden Charakter auf das ge-
samte Umfeld begriindet.

Zudem ist im gesamten Mischgebiet (MI und MI?) ein Ausschluss der Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke vorgesehen. Auch die nach 8§ 6 Abs. 2
Nr. 6 und 7 BauNVO zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzu-
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lassig. Die genannten Nutzungen sind vorwiegend sehr flachenintensiv und da-
her nicht geeignet, innerhalb der Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden.
Die Unmadglichkeit der Integration in die kleinraumige stadtebauliche Gesamtsitu-
ation sind die Grunde hierfur. Aufgrund der zu erwartenden hohen Frequentie-
rung aul3erhalb der Ublichen Arbeitszeiten ware zudem ein nicht zu l6sendes
Konflikt-Potenzial auf Grund der angrenzenden Wohnbebauung vorhanden, was
zu nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Bereich und deren umge-
benden Grundstticke fihren wirde. Ferner entsprechen diese Nutzungen nicht
den stadtebaulichen Zielen fiir dieses Gebiet und es wirde verstéarkt zu einer
weiteren Verdrangung des gewtunschten Gewerbes im Bereich des produzieren-
den Sektors bzw. Dienstleistungssektors kommen. Mit diesen Festsetzungen
kommt daher zum Ausdruck, dass das Gebiet vorwiegend dem Wohnen sowie
dem Gewerbe ("klassisches" Gewerbe in Form von kleinen und mittleren Hand-
werksbetrieben) dienen soll und dass insbesondere die Nutzungen, die zusatzli-
chen Verkehr in dieses Gebiet sowie in den Stadtteil ziehen wirden, uner-
winscht bzw. unzul&ssig sind.

Des Weiteren sind im gesamten Mischgebiet (Ml und MI') Werbeanlagen als
selbststandige gewerbliche Hauptanlagen gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO unzu-
lassig. Nachdem es bisher in dem Gebiet keine Werbeanlagen in Form selbst-
standiger gewerblicher Hauptanlagen gibt, ist nicht auszuschlie3en, dass in
Folge des Strukturwandels im gewerblichen Sektor kiinftig verstarkt auch dieses
Gebiet in den Blickpunkt entsprechender Anbieter gerat — zumal das Plangebiet
unmittelbar an einer innerstadtischen Hauptverkehrsstral3e liegt. Die Zulassung
solcher Anlagen wirde sowohl der seitherigen als auch der kinftigen, entspre-
chend den Regelungen des Bebauungsplanes sich entwickelnden Nutzungs-
struktur widersprechen und zu einer Beeintrachtigung der Standortqualitat und
des Images des Gebietes fihren. Da es ausdrickliches Ziel solcher Werbeanla-
gen ist, Aufmerksamkeit auf sich zu lenken und im vorhandenen Ortsbild aufzu-
fallen, ist von solchen Anlagen auch eine massive Storung des Ortsbildes zu er-
warten, die sich insbesondere fiir die Blickachse entlang der Hauptstral3e ergibt.
In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass die Stadt Esslingen derzeit da-
bei ist, die innerstadtischen HauptverkehrsstraRen gestalterisch aufzuwerten.
Eine grof3flachige Werbeanlage fur Fremdwerbung ware daher auch in dieser
Hinsicht kontraproduktiv.

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gber die Festsetzung von Grundflachen-
zahlen (GRZ), Geschossflachenzahlen (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und
die Hohe baulicher Anlagen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Westliche
Wilhelmstr./HauptstraRe" auch weiterhin geregelt. Eine Anderung oder Ergan-
zung durch diesen Bebauungsplan wird nicht vorgenommen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die in der Planzeichnung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Westliche
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Wilhelmstr./Hauptstraf3e" festgesetzten Baugrenzen sowie die getroffenen Rege-
lungen zur Bauweise (teilweise offene Bauweise, teilweise Einzelhauser) haben
weiterhin Gultigkeit. Diese Bebauungsplan-Erganzung trifft hierzu keine ergan-
zenden Regelungen.

Verkehrsflachen und Versorgungsflachen

Die im Gebiet verlaufenden Stral3en, Gehwege sowie der zur Bahnunterflihrung
fuhrende FuRweg sind durch die Festsetzung entsprechender Verkehrsflachen
als solche uber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Westliche Wil-
helmstr./HauptstralRe gesichert. Die festgesetzten Verkehrsflachen sind teilweise
durch Baumbeete und Parkplatze weiter differenziert.

Die an der Wilhelmstral3e gelegene bestehende Trafostation ist durch die Fest-
setzung einer Versorgungsflache mit Zweckbestimmung Elektrizitat tber den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Westliche Wilhelmstr./Hauptstral3e gesi-
chert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es ist bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Westliche Wil-
helmstr./Hauptstraf3e" ein Leitungsrecht (Ir) im Bereich des verdolten Forstba-
ches zu dessen Sicherung festgesetzt.

Besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen

Gemal der Larmminderungsplanung der Stadt Esslingen am Neckar vom
26.08.2003, erarbeitet durch die Accon GmbH, betragt der vorhandene Gesamt-
larmpegel in den Geltungsbereichen der Bebauungsplan-Ergéanzung bedingt
durch Verkehrslarmimmissionen tagstuber (6-22 Uhr) zwischen 55 dB(A) und 75
dB(A) sowie nachts (22-6 Uhr) zwischen 50 dB(A) und 75 dB(A). Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet von tags 55 dB(A)
und nachts 45 dB(A) sowie fur ein Mischgebiet von tags 60 dB(A) und nachts 50
dB(A) werden somit Uberschritten. Da es sich um ein bereits bebautes Bestands-
gebiet handelt, ist die vorhandene Larmsituation als gegeben zu betrachten. Ak-
tive Larmschutzmal3nahmen auf dem Baugrundstiick sind aus ortshildpragenden
Grinden nicht méglich. Aus diesem Grund wird festgesetzt, an geplanten Neu-
bauten besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu
treffen (Planzeichen ,i). Diese baulichen Vorkehrungen missen so beschaffen
sein, dass in Aufenthaltsraumen je nach deren Nutzung bestimmte Innenschall-
pegel nicht Gberschritten werden. Dies kann z. B. durch den Einbau von Schall-
schutzfenstern, die Verwendung von schalldammenden Baustoffen und die Ori-
entierung der Aufenthaltsrdume erreicht werden.

Obwohl das Baugebiet zwar etwa 1 km auf3erhalb der 55 dB(A) Larmkontur des
Flughafens liegt, sind, insbesondere wenn bei Ostwind die Flugzeuge in Rich-
tung Schurwald starten, diese sehr deutlich und im Einzelfall stérend zu horen.




2.1.7

2.2

2.3

Fur die Hauser im Baugebiet folgt daraus die Notwendigkeit von Larmschutz-
mafl3nahmen, um den Dauerschallpegel in den Aufenthaltsraumen unter den ent-
sprechenden Tag- und Nachtwerten zu halten, weshalb eine entsprechende
Festsetzung im Bebauungsplan enthalten ist.

(Anmerkung:

Die DIN 18005 wird im Technischen Rathaus im Birgerbiro Bauen, Ritterstral3e
17, 73728 Esslingen, wahrend der Offnungszeiten zur dauernden Einsichtnahme
bereitgehalten. Zudem kann die DIN 18005 tber die DIN Media GmbH, Am DIN-
Platz, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin bezogen werden.)

Pflanzgebote und -bindungen

In der Bebauungsplan-Erganzung wurden entsprechend den allgemeinen stadt-
Okologischen Standards in Esslingen die Pflanzgebote von Einzelbdumen im
Stral3enraum sowie im Bereich der Bauflachen ergéanzt. Die Pflanzliste beinhaltet
an die stadtklimatischen Verhéltnisse angepasste Baumarten, die der zunehmen-
den Trockenheit und dem Hitzestress standhalten.

Die bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote
mit Baumen und Strauchern (pfg 1 und pfg 2), die Pflanzbindungen sowie die
Festsetzung einer offentlichen Griunflache dienen der Eingriinung des Plange-
biets sowie der Sicherung der bestehenden Parkanlage und des vorhandenen
Baumbestands.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass das Plangebiet an-
gemessen durchgrint wird.

Hinweise

Die Hinweise in der Bebauungsplan-Erganzung betreffen den Fund von Kultur-
denkmalen, das Grundwasser, das Hochwasser, den Starkregen, die Schutzbe-
reiche fir den Verkehrsflughafen Stuttgart, den Artenschutz, die beschrankte
Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe und die Bahnimmissionen/-emissi-
onen.

Ortliche Bauvorschriften

Bei der auReren Gestaltung der Gebaude sind die ortlichen Bauvorschriften zu
beachten, die fur die positive Gestaltung der Quartiere 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 kdnnen. Neben der aul3eren Gestaltung der
Gebaude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbesondere die Gestal-
tung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstticke und die
Zulassigkeit von Werbeanlagen, Antennen und Freileitungen.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Westliche Wilhelmstr./Hauptstraf3e"




getroffenen Regelungen zu den drtlichen Bauvorschriften sind auch weiterhin
gultig und werden durch diese Bebauungsplan-Erganzung nicht veréandert.

Umweltbelange

Gemal § 13 BauGB kann zwar auf einen Umweltbericht verzichtet werden, den-
noch sind die Umweltbelange gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung
einzustellen. Die Basis zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Um-
welt stellt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Westliche Wilhelmstr./Haupt-
straRe" (712) von 1989 dar. Fiur die Bewertung von Bedeutung sind nur die
dartiberhinausgehend geplanten Veranderungen der Bebauung, da die Ubrigen
Veranderungen schon im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als abgewogen und
zulassig gelten.

Die Bebauungsplan-Erganzung sieht lediglich Regelungen zur zulassigen Art der
baulichen Nutzung vor. Damit sollen kleine und mittlere Betriebe, insbesondere
Handwerksbetriebe, durch den Ausschluss einzelner Nutzungsarten innerhalb des
Mischgebietes gestarkt, die Qualitdt des Stadtraums beférdert sowie Missstande
vermieden werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung bzw. die zuldssige Versiege-
lung bleibt unverandert. Die Pflanzgebote werden an die allgemeinen stadtokolo-
gischen Standards angepasst sowie ein Hinweis zum Artenschutz erganzt. Es er-
geben sich durch die Bebauungsplan-Erganzung keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen.

Malnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt, ist die Ver- und Entsorgung
durch die bestehenden Anschliisse und Leitungen gesichert. Der Planbereich ist
ausreichend erschlossen, so dass keine weiteren 6ffentlichen ErschlieBungsein-
richtungen vorgesehen sind. Amtliche bodenordnende MalRnahmen sind eben-
falls nicht erforderlich.

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
oder arbeitenden Menschen sowie auch keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt.

Kosten
Die Umsetzung des Bebauungsplanes lI6st nach derzeitigem Kenntnisstand

keine absehbaren Folgekosten aus, da es sich um bereits erschlossene Grund-
stuicke handelt.
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7 Vereinfachtes Verfahren

Mit dieser Bebauungsplan-Ergénzung (Textbebauungsplan) werden lediglich ge-
werbliche Nutzungsarten innerhalb der Mischgebiete weiter eingeschrankt, die
das handwerkliche Gewerbe aufgrund ihres Flachenverbrauchs weiter verdran-
gen.

Erganzend werden die Festsetzung zu Vorkehrungen zur Minderung von schadli-
chen Umwelteinwirkungen und Rechtsgrundlagen aktualisiert, ebenso die An-
gabe der Rechtsgrundlage fur die drtlichen Bauvorschriften nach Landesbauord-
nung. Ferner werden Hinweise aufgenommen.

Da dadurch die Grundziige der Planung nicht berthrt sind, die Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht betroffen ist und keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter besteht, wird die Bebauungsplan-Erganzung im vereinfach-
ten Verfahren nach 8§ 13 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt.

Gem. 8§ 13 Abs. 2 BauGB wird von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung nach § 3 Abs. 1 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) und nach § 4 Abs. 1
BauGB (Beteiligung der Behérden), dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der
Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verflgbar sind, und der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1
BauGB abgesehen.

gez. Fricke
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