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Veranderungssperre Westliche WilhelmstraBe/HauptstraBe 6

Der Gemeinderat der Stadt Esslingen am Neckar hat in seiner Sitzung am 18.11.2024 aufgrund von
§ 14 Abs. 1 und § 16 Abs. 1 des Baugesetzbuches in Verbindung mit § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung
fir Baden-Wiirttemberg, in der jeweils geltenden Fassung, nachfolgende Satzun giber eine
Veranderungssperre beschlossen:

Satzung

Uber die Veranderungssperre Westliche WilhelmstralRe/Hauptstralie 6
im Stadtteil 111 ,Zell*:

§1

Fur dasin § 2 bezeichnete Gebiet, das in einem Bereich liegt, fir welchen der Ausschuss fiir Technik
und Umwelt des Gemeinderates der Stadt Esslingen am Neckar beschlossen hat, einen
Bebauungsplan im Sinne des § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch aufzustellen, wird zur Sicherung der
Planung eine Veranderungssperre angeordnet.

§2

Das Gebiet erstreckt sich auf das Grundstiick Flst.-Nr. 4-1353/2.

MaRgebend fiir den Geltungsbereich der Veranderungssperre ist der Lageplan des
Stadtplanungsamtes Esslingen am Neckar vom 10.09.2024, der Bestandteil dieser Satzung ist. Dieser
Lageplan entspricht einem Teil des Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes
Bebauungsplan-Erganzung Westliche Wilhelmstr./HauptstralRe im Stadtteil 111 ,Zell.
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§3

Im Gebiet der Veranderungssperre diirfen

1. Vorhaben im Sinne des § 29 Baugesetzbuch nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden;

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind,
nicht vorgenommen werden.

§4

Vorhaben, die vor Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt worden sind,
Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MaRgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und
mit deren Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre hatte begonnen werden diirfen,
sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher ausgeiibten Nutzung werden von der
Veranderungssperre nicht beruhrt.

§5

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Die Geltungsdauer richtet sich nach & 17
BauGB.

Ausgefertigt:
Esslingen am Neckar, den 26.11.2024

gez.
Hans-Georg Sigel
Burgermeister
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l' Stadt Esslingen

Stadtplanungsamt am Neckar
Anlage 1

Veranderungssperre

Westliche WilhelmstraBe/ HauptstraBe 6 Lageplan

im Stadtteil 111 ,,Zell
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l' Stadt Esslingen

Stadtplanungsamt am Neckar

Anlage 2 zur Veranderungssperre

Ausfiihrliche Begriindung

Ausgangslage/Anlass und Ziel der Planung

Der Ausschuss fiir Technik und Umwelt hat in seiner Sitzung am 22.01.2020 die Aufstellung der Bebau-
ungsplan-Erganzung HauptstraRe/Regelungen zur Art der baulichen Nutzung im Stadtteil 111 ,Zell“
nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch beschlossen. MaRgebend ist der Lageplan des Stadtplanungsamtes
Esslingen am Neckar vom 16.12.2019.

Innerhalb dieses Geltungsbereichs sollen zusatzliche Regelungen zur zulassigen Art der baulichen
Nutzung erganzt werden. Ziel ist, die Qualitat des Stadtraums zu sichern und zu beférdern sowie Miss-
stande zu vermeiden. AuRerdem sollen Nutzungen, die der integrierten Lage nicht entsprechen oder
das Potenzial haben, sich negativ auf den Stadtebau, das Ortsbild oder die Wohnqualitat auszuwir-
ken, ausgeschlossen werden. Anlass fiir die Planung war ein Antrag auf Errichtung einer beleuchteten
Plakattafel mit wechselnder werblicher Nutzung. Mit dem Aufstellen von weiteren groRflachigen Wer-
beanlagen, was in der naheren Umgebung durchaus moglich ware, waren erhebliche negative
Auswirkungen auf das Stadtbild und in der Folge ggf. Trading-Down-Effekte verbunden. Im Rahmen
dieses Verfahrens sollte ebenfalls geprift werden, in wie fern auch die Zulassigkeit anderer Nutzungen
mit Storpotential reguliert werden soll.

Fur den westlichen Planbereich dieser Bebauungsplan-Aufstellung wurde zwischenzeitlich die Pla-
nung konkretisiert und der Entwurf zur Bebauungsplan-Erganzung ,Westliche Wilhelmstr./
Hauptstralle“ vom 10.09.2024 erarbeitet. Diese Bebauungsplan-Erganzung (Textbebauungsplan) sieht
den Ausschluss einzelner Regelungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung vor. Kleine und mitt-
lere Betriebe, insbesondere Handwerksbetriebe, sollen durch den Ausschluss einzelner
Nutzungsarten innerhalb des Mischgebietes gestarkt, die Qualitat des Stadtraums beférdert sowie
Missstande vermieden werden. Nutzungen, die der Lage am Ortsrand nicht entsprechen oder das Po-
tential haben, sich negativ auf den Stadtebau, das Ortsbild oder die Wohnqualitat auszuwirken, sollen
ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Plangebietes des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,,Westliche Wilhelmstr./ Haupt-
straf’e“ hatin den letzten Jahren eine deutliche Verschiebung des Mischungsverhaltnisses zu Lasten
der Gewerbenutzung in Richtung Wohnen stattgefunden. Ausschlaggebendes Ereignis war der Weg-
zug der Firma Fezer im Jahr 2019. Aufgrund des damaligen, sowie anhaltenden starken
Wohnungsdrucks sowie der Lage des Grundstiicks, das von drei Seiten von Wohngebauden umschlos-
sen ist, wurde auf dem Gelande als Nachnutzung 3- bis 4-geschossiger Wohnbebauung realisiert. Die
stadtebauliche Neuausrichtung dieses Gelandes wurde unter Berticksichtigung des Wohnumfelds und
der integrierten stadtebaulichen Lage bewusst als Wohnquartier konzipiert. Die Lage ist auch auf-
grund der raumlichen Nahe zum Ortszentrum mit den bestehenden gewachsenen
Versorgungsstrukturen bestens fiir eine Wohnnutzung eignet. Durch diese Gebietsneuordnung hat
sich der Anteil an Mischgebietsflachen verringert. Daher ist es umso wichtiger, die Flachen, die sich fir
eine gewerbliche Nutzung eignen, wie z.B. die Flachen sudlich der HauptstraRe, als solche in Form ei-
nes Misch- oder Gewerbegebiets zu sichern.
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Grundsatzlich stehen in Esslingen Baulandflachen, somit auch gewerblich nutzbare Flachen, nurin
begrenztem MaRe zur Verfligung. Flachen in Esslingen sind aufgrund der Tallage begrenzt, Esslingen
ist gepragt von Hanglagen und umgeben von Landschaftsschutzgebiet, das einer Weiterentwicklung
aulberhalb des bestehenden Siedlungsbereiches entgegensteht. Zusatzliche, neue Flachen zu generie-
ren ist deshalb aufgrund der raumlichen Enge und der Topografie sehr schwer. Es ist daher
stadtentwicklungspolitisch geboten, ein aktives Flachenrecycling zu betreiben, mit dem auch die gute
Position Esslingens als Wirtschaftsstandort in der Metropolregion Stuttgart behauptet und weiter aus-
gebaut werden kann. Die stadtebauliche Entwicklung und Nachverdichtung von innerstadtischen
Flachenarealen im Sinn des raumordnerischen Grundsatzes ist unter Beriicksichtigung der demografi-
schen Veranderungen und der Begrenztheit der Ressource Boden eine logische Konsequenz.

Daher werden durch die Bebauungsplan-Erganzung ,,Westliche Wilhelmstr./ Hauptstrafte“ Regelun-
gen getroffen, mit denen man diesen Standort neben dem Wohnen vor allem fiir kleine und mittlere
Betriebe starken mochte.

Wesentliche Planungsinhalte der Bebauungsplan-Erganzung

Der Entwurf der Bebauungsplan-Erganzung ,Westliche Wilhelmstr./HauptstraRe“ sieht im Mischgebiet
(Ml und MI1) den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen aller Art (mit Ausnahme von Betrieben fiir
den Handel mit Kraftfahrzeugen samt Kfz-Zubehor und angeschlossener Werkstatt im Ml) und von
Vergnligungsstatten vor. Dies ist erforderlich, um die vorhandenen Flachen zu sichern und gegen un-
erwlinschte Zweckentfremdung zu schiitzen. Wie in vergleichbaren anderen Stadten, ist auch in
Esslingen die Tendenz zu beobachten, dass bei der Aufgabe einer bestehenden gewerblichen Nutzung
die Eigentliimer ihre Grundstiicke einer gewinntrachtigeren Nutzung zufiihren wollen und sie damit
der erwiinschten gewerblichen Nutzung bzw. Mischnutzung entziehen. Wenn diese Umnutzun-
gen/Umwandlungen uneingeschrankt moglich sind, kann dies zu folgenden stadtebaulich relevanten
Auswirkungen fiihren:

a) Umnutzungen und Umwandlungen mit den o. g. Nutzungen leiten einen stadtebaulich nicht
erwlnschten Strukturwandel innerhalb bestehender Gewerbe- und Mischgebiete ein. Da Ein-
zelhandelsbetriebe sowie Vergniigungsstatten in der Lage sind, hohere Grundstlickspreise
oder Mieten als produzierende Gewerbebetriebe zu bezahlen, fiihrt dies letztendlich zu einem
hoheren Grundstuickskostenniveau im Gebiet. Hohe Grunderwerbskosten bzw. hohe Mieten
erschweren jedoch eine gewerbliche Nachfolgenutzung oder eine Neuansiedlung im Bereich
des produzierenden Sektors bzw. Dienstleistungssektors. Darliber hinaus l6sen solche Ent-
wicklungen unter Umstanden auch bei anderen Gewerbebetrieben im Gebiet Erwartungen
bzgl. einer moglichst hochwertigen Folgenutzung ihrer Grundstiicke aus. Dies ware jedoch ein
vollig kontraproduktives bodenpolitisches Signal, das es unbedingt zu vermeiden gilt.

b) Umnutzungen und Umwandlungen mit Einzelhandelsnutzungen schwachen die bestehenden
Standorte der verbrauchernahen Versorgung. Eine ungeregelte Einzelhandelsentwicklung in
dezentralen peripheren Lagen gefahrdet die bestehenden gewachsenen innerstadtischen Ver-
sorgungsstrukturen sowohl im Stadtzentrum als auch in den Stadtteilen. Hinzu kommt, dass
die Abgrenzung der Nahversorgungsbereiche der Esslinger Teilorte im Jahr 2013 als Grund-
lage kiinftiger Bauleitplane beschlossen wurde. Absicht fiir den Stadtteil Zell ist, den zentralen
Bereich Hauptstralle/Bachstralle so weiter zu entwickeln, dass ein wohnortnahes Versor-
gungsangebot offeriert werden kann. Zur Vermeidung dieser negativen stadtebaulichen
Auswirkungen werden daher Einzelhandelsnutzungen im Mischgebiet 1 (MI1) komplett und im
Mischgebiet (MI) mit Ausnahme von Betrieben fiir den Handel mit Kraftfahrzeugen samt Kfz-
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Zubehor und angeschlossener Werkstatt ausgeschlossen. Da im Mischgebiet (M) mehrere Au-
tohauser/-handler seit vielen Jahren ansassig sind, wird in diesem Bereich bewusst auf einen
Ausschluss dieser Nutzungen verzichtet. Im Interesse und zur Stiitzung des produzierenden
Gewerbes soll es aber klinftig ausnahmsweise zulassig sein, dass Einzelhandel als untergeord-
nete Nutzung stattfindet, wenn dabei Produkte aus eigener Produktion oder Ver- und
Bearbeitung zum Verkauf gelangen. Wenn dies auf einer untergeordneten Flache stattfindet
(auf maximal 20 % der Gesamtnutzflache eines Betriebes, hochstens jedoch 200 m?), so ist
dies stadtebaulich vertraglich und in Bezug auf den inner-stadtischen Einzelhandel unschad-
lich.

Neben dem unerwiinschten Verdrangungseffekt (s.o0.), den Vergniigungsstatten gegeniiber produzie-
renden Gewerbebetrieben ausiiben kénnen, kommt hinzu, dass aufgrund der Lage innerhalb eines
Mischgebiets und der Nahe zu den nordlich angrenzenden Wohngebieten Vergniligungsstatten larm-
technisch problematisch waren. Aufgrund der zu erwartenden hohen Frequentierung auRerhalb der
ublichen Arbeitszeiten ware ein nicht zu l6sendes Konflikt-Potenzial auf Grund angrenzender Wohn-
bebauung vorhanden. Vergniigungsstatten wiirden fiir den Bereich und deren umgebenden
Grundstiicke zu nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen fiihren und es konnte im gesamten Plan-
gebiet zu einem Trading-Down-Effekt bzw. unerwiinschten Strukturwandel kommen. Daher ist der
Ausschluss von Vergniigungsstatten durch deren storenden Charakter auf das gesamte Umfeld be-
griindet.

Zudem ist im gesamten Mischgebiet (Ml und MI1) ein Ausschluss der Anlagen fiir kirchliche, kulturelle
und soziale Zwecke vorgesehen. Auch die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind unzulassig. Die genannten Nutzungen sind vorwiegend sehr
flachenintensiv und daher nicht geeignet, innerhalb der iberplanten Flachen aufgenommen zu wer-
den. Die Unmoglichkeit der Integration in die kleinraumige stadtebauliche Gesamtsituation sind die
Griinde hierfiir. Aufgrund der zu erwartenden hohen Frequentierung auRerhalb der tiblichen Arbeits-
zeiten ware zudem ein nicht zu l6sendes Konflikt-Potenzial auf Grund der angrenzenden
Wohnbebauung vorhanden. Die genannten Nutzungen wiirden fiir den Bereich und deren umgeben-
den Grundstiicke zu nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen und einem unlésbaren
Konfliktpotenzial flihren. Ferner entsprechen diese Nutzungen nicht den stadtebaulichen Zielen fir
dieses Gebiet und es wiirde verstarkt zu einer weiteren Verdrangung des gewiinschten Gewerbes im
Bereich des produzierenden Sektors bzw. Dienstleistungssektors kommen. Mit diesen Festsetzungen
kommt daher zum Ausdruck, dass das Gebiet vorwiegend dem Wohnen sowie dem Gewerbe (,klassi-
sches“ Gewerbe in Form von kleinen und mittleren Handwerksbetrieben) dienen soll und dass
insbesondere die Nutzungen, die zusatzlichen Verkehr in dieses Gebiet sowie in den Stadtteil ziehen
wirden, unerwiinscht bzw. unzulassig sind.

Des Weiteren sind im gesamten Mischgebiet (Ml und MI1) Werbeanlagen als selbststandige gewerbli-
che Hauptanlagen gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO unzulassig. Nachdem es bisher in dem Gebiet keine
Werbeanlagen in Form selbststandiger gewerblicher Hauptanlagen gibt, ist nicht auszuschlieRen,
dass in Folge des Strukturwandels im gewerblichen Sektor kiinftig verstarkt auch dieses Gebietin den
Blickpunkt entsprechender Anbieter gerat - zumal das Plangebiet unmittelbar an einer innerstadti-
schen Hauptverkehrsstralie liegt. Die Zulassung solcher Anlagen wiirde sowohl der seitherigen als
auch der kiinftigen, entsprechend den Regelungen des Bebauungsplanes sich entwickelnden Nut-
zungsstruktur widersprechen und zu einer Beeintrachtigung der Standortqualitat und des Images des
Gebietes fiihren. Da es ausdriickliches Ziel solcher Werbeanlagen ist, Aufmerksamkeit auf sich zu len-
ken und im vorhandenen Ortsbild aufzufallen, ist von solchen Anlagen auch eine massive Storung des
Ortsbildes zu erwarten, die sich insbesondere fiir die Blickachse entlang der HauptstralRe ergibt. In
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diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass die Stadt Esslingen derzeit dabei ist, die innerstadti-
schen HauptverkehrsstralRen gestalterisch aufzuwerten. Eine grol3flachige Werbeanlage fiir
Fremdwerbung ware daher auch in dieser Hinsicht kontraproduktiv.

Veranderungssperre

Am 07.12.2023 wurde beim Baurechtsamt beantragt, einen Bauvorbescheid fiir ein Vorhaben auf dem
Flurstlick 1353/2 (Flur 4) nach MalRgabe der dem Bauantrag beigefiigten Bauvorlagen und den dazu
gestellten einzelnen Fragen zu erteilen. Die Fragen beziehen sich Giberwiegend auf die zuladssige Art
der baulichen Nutzung. Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um die Umnutzung des Gebaudes
Hauptstralde 6, als Hauptnutzung war ein religioses Gemeindezentrum angedacht. Neben dem religio-
sen Gemeindezentrum sollten noch mehrere Apartments sowie ein Lebensmittelgeschaft und ein
Gastronomiebetrieb in die Bestandsgebaude integriert werden. Die Gebaude stehen seit einigen Jah-
ren leer. Der Standort der ehemals dort ansassigen Erwin Blichele GmbH wurde nach deren
Integration in die Wurth Elektronik iBE Gruppe in die Pliensauvorstadt verlagert.

Das Baugrundstiick befindet sich in dem Bereich, fiir den der Ausschuss fur Technik und Umwelt des
Gemeinderates der Stadt Esslingen am Neckar die Aufstellung der Bebauungsplan-Erganzung Haupt-
strafe/Regelungen zur Art der baulichen Nutzung im Stadtteil 111 ,,Zell“ beschlossen hat und der
Entwurf zur Bebauungsplan- Erganzung ,Westliche Wilhelmstr./HauptstralRe® vom 10.09.2024 vor-
liegt.

Sowohl Einzelhandelsnutzungen als auch Anlagen fiir kirchliche Zwecke sind darin ausgeschlossen.
Eine Einzelhandelsnutzung am Ortsrand von Zell wiirde die bestehenden gewachsenen innerstadti-
schen Nahversorgungsbereiche schwachen. Ziel fiir den Stadtteil Zell ist es zudem, den zentralen
Bereich Hauptstralle/BachstralRe so weiter zu entwickeln, dass ein wohnortnahes Versorgungsange-
bot offeriert werden kann. Die Ansiedlung eines Lebensmittelgeschafts wiirde diese langfristige
Planung unterlaufen und ist daher stadtebaulich nicht gewollt. Das religiose Gemeindezentrum fallt
unter den Begriff der Anlagen fiir kirchliche Zwecke und ist somit ebenfalls unzulassig. Aufgrund der
zu erwartenden hohen Frequentierung aufierhalb der tiblichen Arbeitszeiten ware ein nicht zu l6sen-
des Konflikt-Potenzial aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung vorhanden. Eine solche Nutzung
wirden fiir den Bereich und deren umgebenden Grundstiicke zu nachteiligen stadtebaulichen Auswir-
kungen und einem unlésbaren Konfliktpotenzial fiihren. Ferner entspricht diese Nutzung nicht den
stadtebaulichen Zielen fiir dieses Gebiet und es wiirde verstarkt zu einer weiteren Verdrangung des
gewunschten Gewerbes im Bereich des produzierenden Sektors bzw. Dienstleistungssektors kom-
men. Ziel innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist die Ansiedlung von Wohnen und
sklassischem® Gewerbe in Form von kleinen und mittleren Handwerksbetrieben. Nutzungen, die zu-
satzlichen Verkehr in dieses Gebiet sowie in den Stadtteil ziehen wiirden, sind unerwiinscht bzw.
unzulassig.

Die Uberwiegend geplanten Nutzungen des gestellten Antrags entsprechen nicht den stadtebaulichen
Zielen fiir dieses Grundstiick, die aktuell durch die Aufstellung der Bebauungsplan-Erganzung verfolgt
werden. Daher wurde die Entscheidung tiber die Zulassigkeit des Vorhabens auf die Dauer von zehn
Monaten ausgesetzt.

Da das Bebauungsplanverfahren nach Ablauf der zehn Monate noch nicht abgeschlossen werden
kann, ist zur Sicherung der Planungsabsichten der Erlass dieser Veranderungssperre erforderlich.
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