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Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 3,2 ha befindet sich im Esslinger Stadt-
teil ,Innenstadt Ost“ im Bereich der Ebershalde.

Im Westen grenzen die Landolinsteige und im Siuden die Ebershaldenstral3e und
der Landolinsplatz an das Plangebiet. Sudlich der Ebershaldenstralie liegt die
Esslinger Altstadt. Der Bereich westlich der Landolinsteige ist von Villenbebau-
ung gepragt. Daran westlich anschlieRend liegt die historische Esslinger Burg. Im
Norden und Osten des Plangebiets liegen Uberwiegend locker bebaute Wohnge-
biete in bevorzugter Hanglage.

Das Plangebiet ist von starkem Gefalle gepragt; der Hohenunterschied von
Nordosten (ca. 300 m G NN) nach Siden (ca. 244 m U NN) betragt ca. 56 m. Im
Plangebiet befinden sich bebaute und unbebaute Grundstiicke: Die Im Osten lie-
genden Neubauten aus jungerer Zeit, Ebershaldenstral3e 9 sowie 9/1 bis 9/3 ver-
flugen Uber eine Tiefgarage und werden gemeinsam mit dem alteren Gebéaude
7/1 von der Ebershaldenstral3e aus erschlossen. Entlang der Ebershaldenstral3e
schlieBen sich Altbauten an, die einen wertvollen Beitrag zum Stadtbild leisten.
Die Hauser Ebershaldenstrale 1 und 5 sowie Landolinsplatz 1 sind denkmalge-
schitzt. Zwischen den Hausern Landolinsplatz 1 und Ebershaldenstral3e 1 liegt
eine Offentliche Platzflache, auf der sich eine denkmalgeschiitzte Brunnenanlage
befindet. Beim Gebéaude Landolinsteige 2 handelt es sich um eine ehem. Gast-
wirtschaft mit Eiskeller, die Anfang des 20. Jahrhunderts errichtet wurde. An der
Stral3e Im Efeu und auf dem Grundsttick Milbergerstral3e 113 befinden sich Ein-
familienh&user unterschiedlicher Entstehungszeit. Die gro3mafistéabliche Villa Im
Efeu 10 wurde in den 50er Jahren des 20. Jahrhunderts errichtet. Im nordwestli-
chen Plangebiet liegt am westlichen Ende der Stral3e Im Efeu ein Gartengrund-
stick mit Gartenhaus (Flurstiick 1926). Das Flurstick 1924 (stdlich Im Efeu 4) ist
unbebaut.

Die StralRe Im Efeu erfullt fir die angrenzenden Grundstiicke ErschlieBungsfunk-
tion; sie ist jedoch nur als FuBweg angeordnet, wobei die Nutzung fur Liefer- und
Dienstleistungsverkehr, fir Fahrrdder und als Zufahrt zu privaten Stellplatzen
freigegeben ist. Die Stral3e ist insgesamt sehr schmal und mit wechselnden Brei-
ten hergestellt: Im mittleren Bereich (westlich Im Efeu 15) besteht eine Engstelle
von nur ca. 3 m Breite. Ostlich und westlich davon bestehen Bereiche, in denen
ein Ausweichen mdglich ist, teils ist dazu die Nutzung privater Einfahrten erfor-
derlich. Das StralRenflurstiick reicht in einigen Bereichen Uber die bestehende
Stral3e hinaus, insbesondere im mittleren Bereich auf der Nordseite. Die nicht als
Stral3e hergestellten Bereiche des StraRengrundstiicks werden durch die priva-
ten Anlieger gartnerisch genutzt und stehen der Offentlichkeit nicht zur Verfu-
gung; sie sind durch Mauern bzw. Hecken abgetrennt. Die Stral3e Im Efeu min-
det im Westen in die Landolinsteige, welche als Anliegerstral3e angeordnet, also
nicht fir die Offentlichkeit befahrbar ist. Anlieger kdnnen tiber die Landolinsteige
in Richtung Siden abfahren.

Landolinsteige und die Stral3e Im Efeu sind von starkem Gefélle gepragt, wobei
der Bereich im nordlichen Plangebiet das starkste Gefélle aufweist. Der sudliche
Bereich des Plangebiets wird durch die Ebershaldenstral3e erschlossen.
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Die Stral3en Landolinsteige und Im Efeu stellen eine historische Wegeverbindung
von der Altstadt in die durch sie erschlossenen ehem. Weinberge dar. Noch heu-
te dienen sie Ful3gangern und Radfahrern als kurze Verbindung von den Wohn-
gebieten in die Innenstadt. Sudlich des Flurstiicks 1926 (Gartengrundstick) ver-
kirzt eine historische, offentliche Treppe den Weg zwischen Landolinsteige und
Stral3e Im Efeu.

Die benannten Stral3enverkehrsflachen sind in 6ffentlichem Eigentum. Aul3erdem
in stadtischem Eigentum sind der privat genutzte Vorbereich des Grundstiicks Im
Efeu 5, das Flurstiick 1926 (Gartengrundstick), das unbebaute Flurstiick 1925/1
(westlich Im Efeu 4) und der 6ffentliche, mit einem Brunnen bestandende Platz-
bereich am Landolinsplatz (Flurstiick 1935 teilweise).

Derzeit geltendes Planungsrecht

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im bisherigen Geltungsbereich des Baustaffelplans 443 in
Verbindung mit der Ortsbausatzung. Dieser sieht dstlich der Landolinsteige einen
von Nord nach Sidost reichenden, als Landhausgebiet ausgewiesenen, bebau-
baren Bereich vor, der mit einem ,Abzweig“ bis zum Flurstlick 1906 (Ebershal-
denstraRe 3 rickwartig) reicht. AuRerdem bebaubar sind die sich sudlich an-
schlieBenden Bereiche am Landolinsplatz und entlang der Ebershaldenstralle
sowie die Grundsticke Ebershaldenstrale 9 sowie 9/1 bis 9/3 und Mulberger-
stralRe 113. Die ubrigen Bereiche sind im geltenden Baustaffelplan mit Bauverbot
belegt. Dies bedeutet, dass sich die Hauser der Grundstiicke Im Efeu 4, 10 und
18 sowie Ebershaldenstral3e 7/1 in einem mit Bauverbot belegten Bereich befin-
den.

Der Baustaffelplan sichert die Strafe Im Efeu als StraRenverkehrsflache. Im
nordwestlichen Bereich des Plangebiets sieht er nérdlich der bestehenden Stra-
3e eine zusatzliche Stichstral3e vor, die nicht hergestellt wurde. Die betroffenen
privaten Grundsticksbereiche sind nicht Teil des sich nordlich anschlieRenden
Bebauungsplans ,Mulbergerstrale® (Nr. 541); sie sind daher in das Plangebiet
dieses Bebauungsplans einbezogen.

Geringfuigige Teile des Plangebiets liegen im bisherigen Geltungsbereich des
nordlich der StraBe Im Efeu gultigen Bebauungsplans ,Mulbergerstrale®: Es
handelt sich um eine Teilflache des Flurstlicks der StralRe Im Efeu, direkt westlich
des Flurstiicks 1986/5; bereits heute funktionaler Bestandteil der Stral3enver-
kehrsflache. Des Weiteren sind das Flurstiick 1986/1 und ein Teil des Flurstlicks
1986/2 ins Plangebiet einbezogen, um dort eine Stralenerweiterung zu ermogli-
chen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Esslingen am Neckar 2030 stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache mit der Kennzeichnung ,Sicherung durchgrinter Wohngebiete;
besondere Berucksichtigung siedlungsklimatischer Belange® dar.
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Bebauungsplan
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das geltende Planrecht entspricht in Teilen nicht mehr dem Bestand und den
heutigen Planungszielen: Entlang der Stral3e Im Efeu bestehende Gebaude lie-
gen in Bereichen, die im bisher geltenden Baustaffelplan mit Bauverboten belegt
sind. Dagegen sind die 6stlich der Landolinsteige bestehenden Bebauungsmaog-
lichkeiten nach heutiger Einschatzung nicht fir eine Bebauung geeignet und sol-
len von einer Bebauung freigehalten werden. Die Realisierung einer ehemals an-
gestrebten und im Baustaffelplan festgesetzten Stichstral3e im Nordwesten des
Plangebiets wird nicht mehr verfolgt. Dem Plangebiet kommt auf3erdem Bedeu-
tung fur das Stadtklima der Innenstadt zu; dem wurde im bisher geltenden Plan-
recht keine Rechnung getragen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Im Efeu ist eine Aktualisierung und Er-
neuerung des Planrechts, um damit eine langfristig anwendbare, heutigen Pla-
nungszielen entsprechende Genehmigungsgrundlage zu schaffen. Mit dem Be-
bauungsplan soll eine Bebauung nur in Grundsticksbereichen ermdglicht wer-
den, die schon bisher von Bebauung gepragt waren. Auf baulich vorgepragten
Grundstiicken sudlich der Straf3e im Efeu soll die Moéglichkeit fir Wohnungsbau
geschaffen werden. Dagegen soll mit dem Bebauungsplan 6stlich der Landolins-
teige eine zusatzliche Bebauung zukinftig ausgeschlossen werden. Auf3erdem
sollen mit der Freihaltung von Teilflachen von Bebauung die Kaltluftversorgung,
also die Kaltluftentstehung und der Kaltluftabfluss in Richtung Innenstadt begins-
tigt werden. Durch Festsetzungen zur Begriinung soll eine Beeintrachtigung des
Stadtbilds und der 6kologischen Funktion der Freiflachen vermieden werden. Mit
der Erhaltung des bestehenden, griinen Hangs soll in der Nahe der fir Esslingen
bedeutenden Burganlage ein Beitrag zum Erhalt der Erscheinung der Burganlage
und des Stadtbilds geleistet werden.

Fir das Grundstuck Im Efeu 18 (Flurstick 1903) liegt eine konkrete Planung ei-
nes privaten Investors vor, welche mit dem Bebauungsplan erméglicht werden
soll.

Stadtebauliche Planung

Stadtebauliches Konzept

Der in der gesamten Region starken Nachfrage nach Wohnungen steht ein ge-
ringes Potenzial an zur Verfugung stehendem Wohnbauland gegeniber. Planeri-
sche Bemiuhungen konzentrieren sich daher auf die Innenentwicklung und die
Schaffung von Wohnungsbaupotenzialen in integrierten Lagen. Im Plangebiet
des Bebauungsplans liegen erschlossene, gut erreichbare und mit Infrastruktur
ausgestattete Grundstiucke, auf denen teilweise nur wenige Wohnungen vorhan-
den sind. Durch veréanderte planungsrechtliche Festsetzungen kann dort die Er-
richtung von einigen zusatzlichen Wohnungen ermdglicht werden.

Gleichzeitig handelt es sich beim Plangebiet um einen mit besonderer Sorgfalt zu
behandelnden Ort: Hanglage und vorhandene Durchgriinung setzen bei der zu-
kunftigen Dichte der Bebauung Grenzen. Durch die Hanglage ist das Plangebiet




von vielen Punkten des Stadtgebiets, insbesondere von der Esslinger Burg und
der Innenstadt aus gut einsehbar. Durch die Nahe zur denkmalgeschutzten Burg
und zur Innenstadt hat das Plangebiet, insbesondere der stark begriinte Bereich,
einen besondere Bedeutung fur das Aul3enbild und die Wahrnehmung der Stadt
Esslingen am Neckar. Es stellen sich daher besondere Anforderungen an die Er-
scheinung und das Einfiigen der zukinftigen Bebauung. Das Plangebiet ist zu-
dem fur die Kaltluftversorgung der Innenstadt von Belang.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird deshalb ein Ausgleich zwi-
schen der Ermoglichung zusatzlichen Wohnungsbaus und dem Erhalt der Quali-
taten der bestehenden Siedlungs- und Grinstrukturen verfolgt: Entlang des ostli-
chen Abschnitts der Stral3e Im Efeu soll auf baulich vorgepragten Grundstiicken
zusatzlicher Wohnungsbau ermdéglicht werden, der sich in die vorhandene Struk-
tur einfugt. Vorhandene Einfamilienhduser bzw. Villen kdnnen zukinftig durch
Geschosswohnungsbau-Typen in kleinerem Mal3stab ersetzt werden. Damit wird
eine Entwicklung ermdglicht, die in den nérdlich und dstlich benachbarten Berei-
chen bereits stattgefunden hat, bzw. noch im Gange ist. Um eine insgesamt ko-
harente stadtebauliche Struktur zu schaffen und ein Einfigen in den Bestand zu
gewahrleisten, missen MalR und Kérnung der Neubauten reguliert werden. Sich
nicht einfigende, unmalf3stabliche Neubauten sollen damit verhindert werden.

Am ostlichen Rand des Plangebiets (Ebershaldenstralle 9 sowie 9/1 bis 9/3)
wurde in jangerer Zeit bereits eine Reihe von Neubauten errichtet. Der Bebau-
ungsplan vollzieht diese schon vollzogene Entwicklung nach, indem am Bestand
orientierte Festsetzungen getroffen werden.

Auf dem Grundstiick Im Efeu 18 strebt ein privater Investor einen Ersatz des be-
stehenden Einfamilienhauses durch eine aus zwei Gebaudekorpern bestehende
Bebauung im Geschosswohnungsbau an. Der betroffene Bereich verfligt Gber
einen ausreichenden Abstand zur denkmalgeschiitzten Burg und ist Uber die
Stralle Im Efeu erschlossen, sodass diese Entwicklung als vertretbar einge-
schatzt wird. Das vorliegende Bebauungskonzept des Investors soll mit dem Be-
bauungsplan ermdglicht werden; die gewaéhlten Festsetzungen orientieren sich
daran. Zur Sicherung der Planung und zur Optimierung der Erschlie3ungssituati-
on wird mit dem Investor ein Stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Zur Begrenzung und Ordnung der Kornung zukinftiger Bebauung werden in Ab-
standen Baufenster festgesetzt. Durch die dazwischenliegenden Freiraume wird
ein Beitrag zur Kaltluftversorgung der Innenstadt geleistet. Die festgesetzten
Baulliicken begunstigen auf3erdem, vor allem im Winterhalbjahr, Blickbeziehun-
gen ins Tal.

Im Unterschied zum vorgenannt beschriebenen Bereich liegt der Bereich 6stlich
der Landolinsteige deutlich naher an der Esslinger Burg. Aus der Nahe zur
denkmalgeschitzten Burg sowie dem denkmalgeschutzten Gebaudebestand dst-
lich und westlich der Landolinsteige ergibt sich die Notwendigkeit besonderer
Rucksichtnahme: Die Ansicht der Esslinger Burganlage, fur die Auf3endarstellung
der Stadt von hoher Bedeutung, profitiert von der teils unbebauten Umgebung.
AulRRerdem bestehen auf der Esslinger Burg bei Einheimischen und Besuchern
beliebte Aussichtspunkte, von denen der westliche Plangebietsteil aus gut ein-
sehbar ist. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sollen diese Qualitaten
erhalten werden, soweit sie sich durch den Bebauungsplan beeinflussen lassen.
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Bei den Flachen 6stlich der Landolinsteige handelt es sich auRerdem um beson-
ders steile Grundsticksflachen, deren Bebauung nur mit erheblichen Eingriffen in
den Hang und seine Grunstrukturen sowie den Baumbestand mdglich wéare. Er-
forderliche bauliche Malinahmen wie z.B. Mauern oder Zufahrten wirden mit ho-
her Wahrscheinlichkeit in der Bau- und spateren Bestandsphase zu nachteiligen
Losungen (z.B. auffallige Stutzmauern) flihren. Zudem erfillt das Plangebiet,
insbesondere seine bisher unbebauten Bereiche, eine Funktion fur die Kaltluft-
versorgung der Innenstadt. Im Ergebnis der Abwagung der genannten Belange
wird daher zukunftig eine Bebaubarkeit von nach bisherigem Planrecht bebauba-
ren aber tatsachlich unbebauten Bereichen &stlich der Landolinsteige ausge-
schlossen.

Das mit einem Einfamilienhaus bebaute Flurstiick 1925 (Im Efeu 4) bildet zukinf-
tig einen Ubergang zwischen der Bebauung im Osten und dem freizuhalten Hang
Ostlich der Landolinsteige. Insgesamt ergibt sich damit zukunftig eine von Ost
nach West abnehmende Bebaubarkeit der Ebershalde.

Der Bereich direkt nérdlich der Ebershaldenstral3e bzw. des Landolinsplatzes
steht im stadtebaulichen Zusammenhang der gegenuber liegenden Altstadt. His-
torisch gesehen ist die dortige Bebauung Teil der Stadterweiterung des 19. Jahr-
hunderts. Der westliche, tUberwiegend denkmalgeschitzte Bestand fasst den
StralRenraum und bildet ein wertvolles, stadtebauliches Ensemble, dessen Erhalt
soll mit den Festsetzungen des Bebauungsplans gesttitzt werden.

Das Geb&ude Landolinsteige 2 (Flurstick 1909) war Anfang des 20. Jahrhun-
derts als Gastwirtschaft errichtet worden. Zusammen mit gegenuberliegenden
Villen und einer weiteren ehem. Gastwirtschaft bildet es ein stadtebauliches En-
semble. Die vorhandene Bebauungsstruktur und der Charakter des Straf3en-
raums der Landolinsteige sollen erhalten werden.

ErschlieBung

Die bestehende ErschlieBungsstruktur soll fortgefiihrt werden. Die Ebershalden-
stral3e und die Landolinsteige (beide nicht Teil des Plangebiets) sollen auch in
Zukunft die ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke gewahrleisten. Dies gilt
auch fur die innerhalb des Plangebiets liegende Straf3e Im Efeu. Auf Grund ihres
starken Gefélles wird davon ausgegangen, dass die StraRe auch in Zukunft nur
Anliegern zur Verfigung steht. auf Grund lhrer geringen Breite kann die Stral3e
selbst diese eingeschrankte Funktion heute nur unzureichend erfiillen. Um zu-
kiinftig Begegnungsverkehre zu erleichtern und die Verkehrssicherheit zu erho-
hen, wird die schon im bisher geltenden Baustaffelplan vorgesehene Erweiter-
barkeit der Fahrbahn auf heute privat genutzte Bereiche bestatigt.

Im Bereich der Einmindung in die Mulbergerstral3e wird am Nordrand der Stral3e
Im Efeu eine Erweiterbarkeit ermdglicht; zu Lasten des dort bisher bestehenden
Verkehrsgrins. Eine Realisierung der StralRenerweiterung ist im Zusammenhang
des Bauvorhabens Im Efeu 18 vorgesehen.

Die im bisher geltenden Baustaffelplan vorgesehene zusatzliche Stichstral3e im
westlichen Abschnitt der Stral3e Im Efeu wird dagegen nicht mehr verfolgt, da die
betroffenen Bereiche bereits funktionaler Bestanteil der ndrdlich angrenzenden,
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privaten Grundstticke sind und die Herstellung nicht erforderlich ist.

Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie 6rtliche Bau-
vorschriften

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Sicherung der zuldssigen Bebauung erfolgt gemafll 8 9 BauGB durch pla-
nungsrechtliche Festsetzungen in der Planzeichnung und im Textteil.

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1.1 Reines Wohngebiet

Das Grundstick Im Efeu 4 im westlichen Bereich der Strale Im Efeu liegt am
steilen Hang und ist bereits bisher durch ein Einfamilienhaus bebaut. Auf Grund
der eingeschréankten Erreichbarkeit eignet es sich fur Wohnnutzungen. Gewerbli-
che Nutzungen wirden sich dort negativ auf die Wohnruhe und die fir Fu3gan-
ger attraktive Wegeverbindung (Im Efeu, Landolinsteige) auswirken. Der Bereich
wird daher als reines Wohngebiet festgesetzt und der bestehende Charakter da-
mit fortgeschrieben.

Als reines Wohngebiet wird auch ein Bereich im Nordwesten des Plangebiets
festgesetzt: Es handelt sich um eine Flache die im bisher giltigen Bebauungs-
plan fur die Verlegung der Strae Im Efeu vorgesehen war, tatsachlich jedoch
heute funktionaler Bestandteil der sich nérdlich anschlieRenden Wohnbaugrund-
stucke ist. Die Grundstucksflachen dienen als Vorgarten oder als Zufahrt zu den
dort in jingerer Zeit errichteten Wohngebauden. Diese Nutzung soll durch die
Festsetzung als reines Wohngebiet aufrechterhalten werden. Die Wohngebaude
und Garagen der betreffenden Grundsticke liegen im Geltungsbereich des sich
ndrdlich anschlielenden Bebauungsplans, der dort ebenfalls reines Wohngebiet
festsetzt. Eine Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)
ist deshalb dort nicht erforderlich.

3.1.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Die Ubrigen Baugebiete abseits der Ebershaldenstral3e werden als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt, was dem bestehenden und weiterhin beabsichtigten
Charakter entspricht.

Die gemal § 4 der BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulas-
sigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen entspre-
chen nicht dem vorhandenen und angestrebten Charakter des Gebiets und hat-
ten das Potenzial, sich storend auf den Wohngebietscharakter und das Stadtbild
auszuwirken. Sie werden daher nicht Bestandteil des Bebauungsplans (vgl. Text-
teil).

3.1.1.3 Mischgebiete

Die an die Ebershaldenstral’e angrenzenden Grundstiicke werden als Mischge-
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biete festgesetzt. Im Gebaude Ebershaldenstral3e 5 befindet sich heute eine pri-
vate Einrichtung fur kleinere Veranstaltungen (Eventlocation). Auf dem Grund-
stiick EbershaldenstraRe 7 wird derzeit ein Arztehaus errichtet. Damit sind be-
reits heute ein Drittel der betroffenen Grundstiicke gewerblich genutzt. Dieser
Gebietscharakter eignet sich auf Grund der verkehrsgiinstigen Lage und der Ein-
sehbarkeit weiterhin fur diesen Bereich; er soll durch die Festsetzung als Misch-
gebiet gefestigt werden.

Vergnugungsstatten, Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die der gewerblichen
Unzucht dienen, sowie Werbeanlagen als selbststandige gewerbliche Hauptnut-
zungen sind im Mischgebiet unzulassig (Textteil). Werbeanlagen wirden sich
negativ auf das in diesem Bereich attraktive und sensible Stadtbild in der Nahe
der historischen Altstadt auswirken. Vergntigungsstatten sowie Anlagen, Betriebe
und Einrichtungen, die der gewerblichen Unzucht dienen, hatten das Potenzial
sich stérend auf die Wohnruhe auszuwirken und negative Auswirkungen auf die
Entwicklung des Gebiets zu entwickeln. Sie sind heute nicht vorhanden und wie-
dersprechen dem gewilnschten Gebietscharakter.

Auch die im Mischgebiet gema&R § 6 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen nicht dem gewinschten Gebiets-
charakter und hatten zudem das Potenzial sich storend auf das Stadtbild und die
Wohnruhe auszuwirken. Sie werden daher ausgeschlossen (Textteil).

Der Flachennutzungsplan stellt fur das gesamte Plangebiet ,Wohnbauflache®
dar. Angesichts der untergeordneten Grol3e des festgesetzten Mischgebiets und
der Erwartung, dass das Mischgebiet weiterhin zu betrachtlichen Teilen dem
Wohnen dienen wird, ist die Festsetzung des Mischgebiets mit der Darstellung
des Flachennutzungsplans vereinbar.

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Zusammenspiel von Baugrenzen,
Grundflachenzahl bzw. zulassiger Grundflache als Hochstmali, maximaler Zahl
der Vollgeschosse und hdchstzulassiger Zahl der Wohnungen (vgl. Ziffer 3.1.5)
bestimmt. Ziel der Festsetzungen ist einerseits die Ermoéglichung von adaquaten
Neubauten und andererseits ein Einfligen der Bebauung in die typische Bebau-
ungsstruktur der Ebershalde sowie das Vermeiden unmafRstéablicher Bebauung.
Durch die Festsetzungen ergibt sich eine prinzipiell von West nach Ost anstei-
gende Bebaubarkeit hinsichtlich Dichte und Geschossigkeit; einzelne Ausnah-
men inbegriffen.

3.1.2.1 Grundflachenzahl und Grundflache als Hochstmafd

In den Bereichen an der Landolinsteige und an der Ebershaldenstral3e werden
auf die jeweils bestehenden Verhaltnisse und vorgesehenen Baugrenzen abge-
stimmte Grundflachenzahlen festgesetzt. Die gleichzeitig festgesetzten, eng am
Bestand orientierten Baugrenzen begrenzen in den meisten Féllen das Mal3 der
baulichen Nutzung starker als die festgesetzte Grundflachenzahl. Im Falle des
Grundstiicks Ebershaldenstral3e 7/1 begrenzt die GRZ die Uberbaubare Grund-
flache, das Baufenster ist etwas grof3er.

Entlang der Stral3e Im Efeu wird die zuldssige Bebaubarkeit der Grundstiicke
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durch die Festsetzung der Grundflache als Hochstmald (GR) bestimmt, weil die
Grundstiicksgro3en dort stark variieren. Fur die Grundstiicke Mulbergerstral3e
113 und Im Efeu 10 wird eine GR von 270 m?2 als Hochstmal} festgesetzt. Dies
ermdglicht u.a. die Errichtung von Gebauden im Geschosswohnungsbau, z.B. mit
zwei bis drei Wohnungen je Geschoss. Fiur das Grundstiick Im Efeu 4 wird eine
Grundflache von 170 m? als Hochstmal} festgesetzt, um dort eine kleinmalf3stab-
lichere Bebauung zu bewirken. Fiur das Grundstick Im Efeu 18 wird gemal der
vorliegenden Planung eines Investors fur das nordliche Geb&ude eine GR von
200 m2 und fur das sudliche eine GR von 330 mz festgesetzt.

Im Textteil wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet die festgesetzte
maximal zulassige Grundflache durch Balkone und Terrassen um 25 % uber-
schritten werden darf. Im Zusammenspiel mit der festgesetzten Uberschreitbar-
keit der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen (vgl. Ziffer 3.1.4) erméglicht
dies eine differenzierte und individuelle, gartenorientierte Bebauungsstruktur.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch bauliche An-
lagen unterhalb der Geldndeoberflache, Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO Uuberschritten werden. Dies soll hier auch fur die
Bereiche, fur die eine ,GR" (Grundflache als Hochstmal}) festgesetzt ist, Anwen-
dung finden. Fir die Errichtung von Tiefgaragen wird dies als ausreichend einge-
schatzt. Ausgangspunkt fur die Berechnung der zulassigen Uberschreitung gem.
§ 19 Absatz 4 BauNVO ist die festgesetzte ,GR".

3.1.2.2 Zulassige Vollgeschosse als Hochstmal3

Fur alle Grundsticke wird die Anzahl zulassiger Vollgeschosse als Hochstmald
festgesetzt. Fur die denkmalgeschitzten Geb&aude an der Ebershaldenstralie
und dem Landolinsplatz sowie fir das Gebaude Landolinsteige 2 werden am Be-
stand orientierte Festsetzungen getroffen.

Fur das Grundstiick EbershaldenstraRe 3 werden analog zum bisher planungs-
rechtlich zulassigen Mald drei Vollgeschosse (in Verbindung mit Festsetzungen
zur Trauf- und Firsthbhe sowie einer Dachneigung) festgesetzt. Da bei Neubau-
ten die Geschosshéhen i.d.R. geringer als bei Altbauten aus dem 19 Jhdt. sind,
kann sich ein evtl. dreigeschossiger Neubau auf dem Grundstiick Ebershalden-
straRe 3 in das bisher zweigeschossige Gebaudeensemble EbershaldenstralRe
1-5 einfigen ohne die benachbarten, denkmalgeschitzten Gebaude zu uberra-
gen (vgl. Festsetzung zur Trauf- und Firsthéhe).

Fur das Gebaude EbershaldenstraRe 7 werden vier Vollgeschosse ermdglicht,
da ein solches Vorhaben bereits genehmigt wurde und dies als stadtebaulich ver-
tretbar eingeschatzt wird. Fir den 6stlichen Bereich der StraRe Im Efeu werden
zwei Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt. Fir das Grundstick Im Efeu 4
wird ein Vollgeschoss als Hochstmald festgesetzt. Fir die Grundstlicke
Ebershaldenstral3e 7/1, 9/1, 9/2 und 9/3 werden bestandsgemald zwei Vollge-
schosse als Hochstmal3 festgesetzt.

Der Begriff des ,Vollgeschosses® ist in 8 2 Abs. 6 der Landesbauordnung defi-
niert. Auf dieser Grundlage wird davon ausgegangen, dass zusatzliche Staffelge-
schosse sowie in den Hanglagen teilweise auch zum Wohnen geeignete Unter-
geschosse zulassig sind. Insbesondere diese zuséatzlichen Untergeschosse kon-
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nen von Suden aus sichtbar sein. Dies entspricht den in benachbarten Bereichen
bereits entstandenen Geschosswohnungsbauten; es wird auch fir das Plange-
biet als vertretbar und stadtebaulich sinnvoll eingeschatzt, um damit die Errich-
tung von benétigtem Wohnraum zu ermoglichen.

3.1.2.3 First und Traufhohe

3.1.3

3.14

Fur das Grundstick Ebershaldenstral3e 3 wird in der Planzeichnung eine First-
und TraufhOhe als Hochstmald festgesetzt. Die gewéhlte Begrenzung orientiert
sich eng am direkt westlich liegenden, denkmalgeschitzten Gebaude Ebershal-
denstral3e 1; diese HOhe uberschreitet das direkt 6stlich benachbarte, denkmal-
geschitzte Gebaude EbershaldenstraRe 5 nur unwesentlich. Insgesamt wird mit
der H6henbegrenzung sichergestellt, dass die Gebaude Ebershaldenstralle 1, 3
und 5 weiterhin, wie im Bestand, als Gebaudeensemble wirken und die Wirkung
und Eigenschaft der Denkmaler nicht beeintrachtigt wird; auch dann, wenn das
mittlere Gebaude Ebershaldenstrale 3 durch einen Neubau ersetzt werden soll-
te.

Bauweise

Fur alle Bereiche wird ,offene Bauweise festgesetzt. Damit wird die bestehende
Struktur fortgeschrieben. Diese Struktur wird auf3erdem durch die festgesetzten
Baugrenzen bewirkt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von klein-
teiligen Baugrenzen (hier auch ,Baufenster” genannt) definiert, die im Zusam-
menspiel mit den festgesetzten maximalen Grundflachen (GR) bzw. Grundfla-
chenzahlen (GRZ) wirken:

Baugrenzen im Mischgebiet

Im Mischgebiet werden die Uberbaubaren Flachen durch die festgesetzten Bau-
grenzen begrenzt. Die entlang der Ebershaldenstral3e im ruckwartigen Bereich
bestehenden Nebengebaude werden Uberwiegend bewusst nicht gefestigt.

Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet

Fur die Bestandsgebaude Ebershaldenstral3e 9/1-9/3 werden eng am Gebaude-
bestand orientierte Baugrenzen festgesetzt, da es sich um stadtebaulich sinnvol-
le Strukturen handelt, die erst in jingerer Zeit entstanden sind. Im Falle des Vor-
haben-Grundstiicks Im Efeu 18 werden eng am Vorhaben orientierte Baugrenzen
festgesetzt, welche das Malf} der baulichen Nutzung beschréanken.

Im Falle der Ubrigen Grundstiicke an der Stral3e Im Efeu erméglichen die festge-
setzten Baugrenzen Spielraume bei der Anordnung der Gebaude: Die Baufenster
sind teilweise nicht vollstdndig ausnutzbar, da die auf3erdem festgesetzte maxi-
male Grundflache als Hochstmald (GR) das Mal3 starker begrenzt.

Auch im Falle des Grundsticks Ebershaldenstral3e 7/1 wird die durch Hauptnut-
zungen Uberbaubare GroRRe der Grundflache nicht durch die Baugrenzen son-
dern die festgesetzte GRZ bestimmt. Die Baugrenze wird fur dieses Grundstiick
gegenuber dem Bestandsgebaude nach Westen verschoben, damit ein evil.
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Neubau mit dem ndordlich benachbarten Wohnungsbauvorhaben Im Efeu 18
harmoniert und im Falle eines Neubaus eine von Nord nach Sid durchgéangige
Kaltluftbahn geschaffen wird.

Im Falle des Bestandsgebaudes Landolinsteige 2 wird ein bestehendes Ge-
wachshaus im Osten des Bestandsgebaudes nicht durch Baugrenzen gesichert,
da ein Ersatz des Gewachshauses durch eine Hauptnutzung stadtebaulich als
nicht sinnvoll eingeschéatzt wird. Das Gewachshaus wird jedoch als Nebenanlage
gesichert (vgl. Ziffer 3.1.7).

Tiefgaragen auch aulRerhalb der Baugrenzen

Im Textteil wird festgesetzt, dass Tiefgaragen, durch die das Baugrundsttick un-
terbaut wird, auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig sind, was zur Errichtung
gro3erer Tiefgaragen erforderlich ist. Durch Pflanzgebote (vgl. Ziff. 3.1.10) wird
die Einbindung der Tiefgaragen in den Freiraum beginstigt.

Uberschreitung durch Balkone und Terrassen

Des Weiteren wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet die festgesetz-
ten Baugrenzen durch Balkone und Terrassen auf den mit ,a“ bezeichneten Ge-
baudeseiten bis zu einer Tiefe von 3 m Uberschritten werden durfen. Mit ,a“ be-
zeichnet sind Sudseiten von Gebauden, sodass durch die Festsetzung keine Be-
eintrachtigung der Kaltluftfunktion ausgeldst wird. Im Falle des Grundsticks Im
Efeu 18 wird entsprechend dem konkreten Vorhaben beim stdlichen Gebaude
auch eine Uberschreitung der Baugrenze auf der Westseite ermdglicht. Die vor-
gesehene Uberschreitung ist dort jedoch nur in einer Tiefe von max. 0,5 -1,5 m
vorgesehen. Aufderdem wird auf den mit ,a“ bezeichneten Gebaudeseiten eine
Uberschreitung durch Vordacher um 1 m zugelassen; dies erméglicht beim nérd-
lichen Geb&aude des Bauvorhabens Im Efeu 18 ein seitliches Vordach. Mit der
beschriebenen Festsetzung soll die Entstehung einer differenzierten und qualita-
tiv hochwertigen Architektur beférdert und gesichert werden. Die auf3erhalb der
Baugrenzen zulassigen Anlagen sind gemal den Regelungen der Baunutzungs-
verordnung auf die zulassige Grundflache mit anzurechnen. Die Gro3e der durch
Balkone und Terrassen uberdeckten Flachen wird durch eine weitere textliche
Festsetzung begrenzt (vgl. Ziffer 3.1.2.1).

Ausschluss von Nebenanlagen

In der Planzeichnung und im Textteil wird flr stralenseitige Bereiche an der
Ebershaldenstral3e, am Landolinsplatz und an der Landolinsteige ein Ausschluss
von Nebenanlagen mit Ausnahme von Zufahrten und Zuwegungen festgesetzt.
Ziel der Festsetzung ist es, die gro3tenteils vorhandene, ansprechende, durch-
grunte Erscheinung der straf3enseitigen Bereiche zu bewahren. Z.B. Stellplatze,
Miullbehalter oder andere Baulichkeiten wiirden diesem Ziel entgegenstehen. Sie
werden daher mit der Festsetzung ausgeschlossen. Ergéanzt wird dieses Ziel
durch die in den ortlichen Bauvorschriften verankerte Verpflichtung zur Begru-
nung unbebauter Grundstucksflachen.

Besondere Nebenanlagen

In der Planzeichnung sind auf dem Flurstiick 1910 ein bestehendes Gartenhaus
und auf dem Flurstiick 1909 ein bestehendes Gewachshaus als Nebenanlagen
eingetragen. Im Textteil wird festgesetzt, dass diese in der Planzeichnung einge-
tragenen Nebenanlagen zulassig sind. Damit wird eine Erneuerung der Anlagen
in der bestehenden Dimension ermdglicht.
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3.1.5

3.1.6

3.1.7

Anzahl der Wohnungen als Héchstmalf3

Fur den Bereich entlang der Straf3e Im Efeu wird in der Planzeichnung eine An-
zahl zulassiger Wohnungen als Hochstmalf} festgesetzt: Im dortigen allgemeinen
Wohngebiet werden maximal sechs Wohnungen je Gebaude festgesetzt. Fur das
reine Wohngebiet (Im Efeu 4) werden hdchstens zwei Wohnungen je Geb&ude
festgesetzt. Im Falle der Ausnutzung der Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung fuhrt die festgesetzte Begrenzung der Anzahl der Wohnungen voraus-
sichtlich dazu, dass durchschnittlich groRere Wohnungen errichtet werden, was
dem bestehenden Charakter des Gebiets und der Umgebung entspricht.

Verkehrsflachen

Nur die Stral3e Im Efeu (inkl. erméglichter Erweiterungsflache) sowie die offentli-
che Treppe zwischen Landolinsteige und der Stral3e Im Efeu sind Teil des Plan-
gebiets. Einige Bereiche des Stral3enflurstiicks sind heute Teil der angrenzenden
Garten, werden also derzeit tatsachlich privat genutzt; dies betrifft insbesondere
die Flursticke 1910, 1973, 1975/1, und 1973/1. Die genannten Bereiche werden
weiterhin als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Damit wird, wie im bisher gel-
tenden Planrecht, eine Inanspruchnahme der Bereiche zu Gunsten eines Aus-
baus der StraRe weiterhin erméglicht (vgl. Ziff. 2.2.2).

Im Falle des Flurstiicks 1976/2 (sudostlich Mulbergerstral3e 121) wird ein schma-
ler spitz zulaufender Bereich von ca. 9 m? Grof3e — heute Teil des privaten Flur-
stiicks - als Stralenverkehrsflache festgesetzt; eine Inanspruchnahme war be-
reits auf Grundlage des bisherigen Planrechts mdglich.

Ein direkt vor dem Grundstiick Im Efeu 5 liegender Bereich von ca. 36 m2 Gréf3e
ist heute Teil des StraRenflurstiicks, aber funktionaler Teil des privaten Grund-
stucks Im Efeu 5: Er wird als Zufahrt und Zugang bzw. als Stellplatz genutzt. Der
Bereich wird gemaf der bestehenden Nutzung als Teil des reinen Wohngebiets
festgesetzt, sodass er in Zukunft an privat verauf3ert werden kann.

Im Einmundungsbereich der Stral3e Im Efeu in die Mulbergerstral3e wird auf der
Nordseite der StraRe Im Efeu eine Flache von ca. 53 m? als StralRenverkehrsfla-
che festgesetzt, die im dort bisher geltenden Plan als Verkehrsgriin festgesetzt
ist und heute Teil des kleinen 6ffentlichen Aufenthaltsbereichs ist. Damit wird ei-
ne Stral3enerweiterung und verbesserte Abbiegesituation inkl. Begegnungsver-
kehr ermdglicht.

Die offentliche FuBwegeverbindung (Treppe) auf dem Flurstiick 1977 wird be-
standsgemal als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als 6ffentlicher
FulRweg festgesetzt.

Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen

Gemal3 dem Textteil sind je Gebaude héchstens vier ebenerdige Stellplatze zu-
lassig. Zudem sind hdchstens vier direkt nebeneinander liegende ebenerdige
Stellplatze zulassig und zu weiteren Stellplatzen ist ein Abstand von mindestens
6 m einzuhalten. Hiermit wird einer zu stark vom ruhenden Verkehr gepragten
Erscheinung der Grundstiicke und des StraRenraums entgegen gewirkt, um ins-
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3.1.8

gesamt eine durchgrinte und qualitativ hochwertige Bebauung zu beférdern. Im
Falle eines hoheren Stellplatzbedarfs ist folglich die Errichtung von z.B. Tiefgara-
gen oder Parkliften erforderlich. Dieses Ziel wird auch mit folgender textlicher
Festsetzung verfolgt: Die Abstande von oberirdischen Garagen zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen missen mindestens 1,5 m betragen. Die Abstdnde von Stell-
platzen zu offentlichen Verkehrsflachen missen bei Parallelstellung mindestens
1,50 m betragen.

Im Falle des Grundstiicks Efeu 18 (Flurstiick 1903) beabsichtigt der private In-
vestor die Errichtung von funf offenen Stellplatzen und zuséatzlich zwei darunter
liegende, Uber Parklifte erschlossene Stellplatzebenen.

In der Planzeichnung sind auf dem Flurstiick 1910 ein bestehendes Gartenhaus
und auf dem Flurstiick 1909 ein bestehendes Gewachshaus als Nebenanlagen
eingetragen. Im Textteil wird festgesetzt, dass die in der Planzeichnung eingetra-
genen Nebenanlagen zulassig sind. Damit wird eine Erneuerung der Anlagen in
der bestehenden Dimension ermdglicht.

Private Griunflachen

Zum Schutz vorhandener Grinstrukturen und zur Beginstigung der Kaltluftver-
sorgung im mittleren und westlichen Plangebiet liegende Flachen als private
Grunflache festgesetzt. Diese Bereiche werden bereits bisher nicht durch Haupt-
gebdude genutzt. Dies betrifft auch Bereiche, fur die nach bisher geltendem
Planrecht eine Bebauung moglich gewesen ware, jedoch keine Bebauung mit
Hauptnutzungen vorhanden ist. Auf Grund des sehr steilen Hangs, der schlech-
ten ErschlieBungssituation und der guten Einsehbarkeit des Bereichs von der In-
nenstadt und der Burg werden diese Bebauungsmadglichkeiten bewusst nicht ge-
festigt. Damit soll der besondere Charakter des Hangs im direkten Umfeld der fur
die Stadt Esslingen am Neckar herausragenden, denkmalgeschitzten Burganla-
ge und der als Gesamtanlage denkmalgeschuitzten Innenstadt vor Bebauung ge-
schitzt werden. Die durchgrinte Erscheinung des Hangs soll in den bisher un-
bebauten Bereichen erhalten bleiben. Zudem wird durch die private Grunflache
ein Beitrag zur Aufrechterhaltung der Kaltluftversorgung geleistet.

Die Nutzbarkeit der von der Festsetzung als private Grunflaiche betroffenen
Grundsticke wird damit teilweise gegenuber dem bisher mdglichen einge-
schréankt. Mit dem teilweisen Entfall von riickwartigen Bebauungsmoglichkeiten
ist ein Eingriff in Eigentumsrechte verbunden. Der 6ffentliche Belang der Siche-
rung des Kaltluftabflusses und der Erhaltung des griinen Hangs, der flr viele
Bewohner und Besucher der Stadt von Bedeutung ist, wird damit héher gewichtet
als das Eigentumsrecht. Den genannten Belangen wird Vorrang vor den privaten
Eigentumsinteressen eingeraumt. Zu bertcksichtigen ist dabei, dass die Mdg-
lichkeit zur Bebauung wahrend der jahrzehntelangen Giiltigkeit des bisherigen
Bebauungsplans nicht in Anspruch genommen wurde.

Das u.a. betroffene, sehr grof3e private Grundstick Im Efeu 10 (Flurstiick 1910)
erhalt zukinftig im ndrdlichen, besser erschlossenen Bereich an der Stral3e Im
Efeu Bebauungsmoglichkeiten, die Uber das Bestandsgebaude hinausgehen,
sodass mit den Festsetzungen insgesamt EntwicklungsspielrAume geschaffen
werden. Das sich westlich anschlieRende, unbebaute Flurstiick 1924 wird als pri-
vate Grunflache festgesetzt, weil es bisher nicht bebaut ist und eine Funktion fir
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die Kaltluftversorgung erfullt. Auf Grundlage bisherigen Planrechts wére der unte-
re Bereich bebaubar gewesen. Auf Grund des dort sehr steilen Hangs war das
Grundstick jedoch faktisch schon bisher nur schlecht bebaubar. Da das Flur-
stick 1924 den selben Eigentimer wie das angrenzende zuklnftig starker be-
baubare Flurstiick 1910 hat, wird der Eingriff in Eigentumsrechte und der damit
verfolgte Vorrang fir die oben genannten 6ffentlichen Belange als vertretbar ein-
geschatzt.

Die von der Festsetzung der privaten Griinflache auRerdem betroffenen Flursti-
cke 1925/1 und 1926 sind in stadtischem Besitz. Betroffen ist auch das Flursttick
1908 (Landolinsplatz 1); angesichts des dort geltenden Denkmalschutzes (Ge-
samtanlage und Einzelanlage) gehen von der Festsetzung der privaten Grunfla-
che keine wesentlichen Belastungen aus. Beim Grundstiick 1909 sind unbebaute
Bereiche von der Festsetzung der privaten Grunflache betroffen.

Im Falle des Grundstiicks Ebershaldenstral3e 3 (Flurstick 1906) bestand bisher
ca. 60 m noérdlich der EbershaldenstralRe eine rickwartige Bebauungsmadglich-
keit. Diese wird bewusst nicht gefestigt, da der Bereich auf Grund der grol3en
Entfernung zur Stral3e und der starken Steigung (ca. 17-20 m Hoéhenunterschied
zur Ebershaldenstral3e) nur sehr schlecht erreichbar und bebaubar wéare und
dem Ziel der Erhaltung des griinen Hangs und der Aufrechterhaltung der Kaltluft-
versorgung entgegenstiunde. Der Bereich ware bisher auf einer Flache von ca.
125 mz (bei Beriicksichtigung notwendiger Abstandsflachen) und nur mit starken
Eingriffen in den Hang und den Grunbestand bebaubar gewesen. Die Mdglichkeit
zur Bebauung wurde wahrend der jahrzehntelangen Giltigkeit des bisherigen
Planrechts nicht in Anspruch genommen. Fiur den vorderen Bereich des Grund-
stiicks Ebershaldenstrale 3 wird ein Baufenster festgesetzt, welches das Be-
standsgebaude um ca. 150 m2 tberschreitet, sodass dort zusatzliche Baumasse
entstehen kann, womit auch dem Belang des Privateigentums gedient wird.

Weitere, bereits bisher nicht bebaubare Bereiche der festgesetzten, privaten
Grunflache liegen entlang der Ebershaldenstral3e im rickwartigen Bereich; diese
eignen sich weiterhin als Hausgéarten.

Um eine gartnerische Nutzung der privaten Grinflache zu erleichtern und gleich-
zeitig die Anzahl und Grol3e von Gartengeréatehutten aus stadtebaulichen Grin-
den zu begrenzen, wird im Textteil festgesetzt, dass je 450 m2 nur eine Gerate-
hitte mit einer Baumasse von maximal 20 m3 zuldssig ist. Zuséatzlich sind Ter-
rassen mit Vordach oder Uberdachung bis zu einer FlachengroRe von maximal
8 m?2 zulassig; Seitenwdnde sind unzulassig. Gartengeratehitten sind fur die
Aufbewahrung von Gartengeréaten, von Gartenmébeln und Gartenbedarf sowie
zum voriibergehenden Aufenthalt bestimmt, nicht jedoch zur Ubernachtung. Der
Einbau oder Anbau eines Aborts (Trockenklosett) ist zulassig, sofern die maximal
zulassige Grol3e der Gartengeratehitte nicht Gberschritten wird.

Andere bauliche Anlagen gemal 8§ 2 Absatz 1 der Landesbauordnung sind, mit
Ausnahme des als Nebenanlage festgesetzten Gartenhauses, auf den privaten
Griinflachen unzulassig, da diese eine starkere Uberformung der Griunflache mit
sich bringen wirden, was sich vor dem Hintergrund des gut einsehbaren Hangs
gestalterisch nachteilig auswirken wirde.

Bei dem weiterhin zuldssigen Gartenhaus handelt sich um eine Nebenanlage
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3.1.9

ohne Wohnzweck, sodass keine besonderen ErschlieBungseinrichtungen erfor-
derlich sind und der Eingriff in den Hang begrenzt bleibt. Auf Grund des bereits
bestehenden Gebaudes und der begrenzten Grundflache sind damit nur nach-
rangige nachteilige Auswirkungen auf die 6kologische Funktion der Grinflache,
die Kaltluftversorgung und die Erscheinung des griinen Hangs verbunden.

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf das Plangebiet wirken die Gerdusche des Stral3enverkehrs der direkt stdlich
verlaufenden EbershaldenstralRe ein, auf der taglich etwa 16.800 Fahrzeuge ver-
kehren, sowie der nordlich tangierenden MulbergerstralRe, auf der taglich etwa
6.000 Fahrzeuge verkehren. Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsge-
rausche wurden vom Ingenieurbiro ACCON GmbH berechnet und im Gutachten
ACB-0120-8882/03 vom 16.01.2020 dargestellt.

Es wurde gezeigt, dass der Orientierungswert im reinen Wohngebiet tags und
nachts eingehalten werden kann. In den allgemeinen Wohngebieten (WA) kann
der Orientierungswert tags eingehalten werden. Auch nachts kann er nahezu
Uberall eingehalten werden, lediglich im westlichen allgemeinen Wohngebiet
kann er um bis zu 1 dB(A) lUberschritten werden.

Im Mischgebiet (MI) wird der Orientierungswert tags um bis zu 8 dB(A) uber-
schritten, im westlichen Bereich um bis zu 10 dB(A). Dort wird die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung erreicht. Nachts wird der Orientierungswert um bis zu 9
dB(A) Uberschritten, im westlichen Bereich um bis zu 11 dB(A). Dort wird die
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung uberschritten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen, wie Larmschutzwande, scheiden aus stadte-
baulichen Griinden fur den betroffenen Bereich aus. Auch eine Grundrissorientie-
rung nach Norden ist wegen der Hanglage schlecht mdglich. Zur Sicherung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird daher dem Larm mit passivem
Schallschutz (Schallschutzfenster ggf. mit Luftungsanlagen) begegnet. Die bauli-
che Dimensionierung des Schallschutzes an den Gebauden (Schalldammung der
Fenster, der Fassaden und der Dacher) ergibt sich nach der Norm DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau". Durch deren Vorgaben werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in den Geb&duden sichergestellt. Das erforderliche Schall-
dammmald der AulRenbauteile liegt im Grof3teil des Plangebiets bei 30 dB und
kann mit Ublichen Bauweisen problemlos erreicht werden. Entlang der Ebershal-
denstralRe kann das erforderliche Schallddmmmal bei 44 dB liegen, was bau-
technisch mit einem hoheren Aufwand einhergeht. Da bei Beurteilungspegein
Uber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise geotffneten (gekippten) Fenstern ungestor-
ter Schlaf h&ufig nicht mehr moglich ist, werden im Ml fur Schlafraume (dazu
zahlen auch Kinderzimmer) Luftungseinrichtungen festgesetzt. Dartiber hinaus
werden auch fur Raume mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle (z.B. Kami-
nofen) im MI schallgedammte LUftungseinrichtungen festgesetzt. Damit wird ein
ausreichender Luftwechsel auch bei geschlossenen Schallschutzfenstern sicher-
gestellt. Tagsuber ist das kurzzeitige Stof3liften zumutbar, so dass fur tags ge-
nutzte Raume diese Anforderung nicht notwendig ist.

Durch eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Ebershaldenstral3e auf
30 km/h, wie von der Stadt Esslingen geplant, konnte die L&armbelastung im
Mischgebiet zukinftig um etwa 2 dB(A) gesenkt werden. Dies wurde zur sicheren
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Seite hin jedoch nicht bertcksichtigt, da eine Realisierung der Geschwindigkeits-
reduzierung noch nicht abzusehen ist.

3.1.10 Grunplanung / Pflanzgebote / Pflanzbindungen

Mit den festgesetzten Verpflichtungen zur Begriinung von Vorgarten, dem fla-
chenhaften Pflanzgebot fur Einzelbaume, der Bepflanzung von Tiefgaragende-
cken und der Dachbegrinung wird gewahrleistet, dass das Plangebiet seine
strukturierte Durchgriinung behéalt, die dem Ortsbild, der Wohnqualitdt und dem
Kleinklima im Gebiet sowie den denkmalgeschitzten Anlagen im Plangebiet und
benachbart zu Gute kommt. Zulassige Eingriffe in den Grinbestand werden
durch die Festsetzungen gemildert bzw. begrenzt.

Pflanzgebot fur Vorgarten

In der Planzeichnung wird in den Vorgartenbereichen entlang der Stral3e im Efeu
eine Flache fur die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt. Im Textteil wird festgesetzt, dass befestigte Flachen wie Zugange,
Zufahrten und Stellplatze maximal 50 % der Vorgartenlange und -flache einneh-
men durfen. Damit wird der Erhalt der bestehenden durchgrinten Erscheinung
der straRenbegleitenden Flachen auch im Fall von Neubauten befordert. Im Falle
des Vorhabens Im Efeu 18 (Flurstiicksnummer 1903) kann dieser Begriinungs-
anteil auf Grund des besonders schmalen Grundstickszuschnitts und der erfor-
derlichen Stellplatze nicht erftllt werden. Daher wird festgesetzt, dass befestigte
Flachen dort maximal 80 % der Vorgartenlange und -flache einnehmen durfen.

Pflanzgebot fir Dachbegrinung und fir Tiefgaragendecken

Das im Textteil festgesetzte Pflanzgebot flir Dachbegriinung entspricht dem gel-
tenden Esslinger Standard. Die Dachbegriinung tragt zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Wasserriickhaltung bei. Die begrinten Dacher sind aul3er-
dem optisch von grof3em Vorteil fur die Erscheinung der Dachlandschaft, ange-
sichts der Esslinger Topographie und der Einsehbarkeit von héheren Punkten
aus betrachtet ist dies von Bedeutung.

Die festgesetzte Verpflichtung zur Begrinung von Tiefgaragendecken dient
ebenfalls dem Ziel, einen Beitrag zur Begrinung, zur Wasserriickhaltung und
zum Kleinklima zu leisten.

Flachenhaftes Pflanzgebot fir Einzelbdume sowie flaichenhafte Pflanzbindung
Mit dem im Textteil festgesetzten flachenbezogenen Pflanzgebot auf den Bau-
grundsticken sowie auf den privaten Griunflachen wird ein Mindeststandard an
Begriinung und 6kologischer Funktion sichergestellt. Auerdem wird damit dem
wichtigen Ziel der Erhaltung des griinen Hangs gedient. Dies gilt ebenso fir die
festgesetzte flachenhafte Pflanzbindung fir vorhandene Laubbaume.

3.1.11 MaRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen

Auf Grundlage der Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
wurden Vermeidungs- sowie zeitlich vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen (CEF-
MalRnahmen) festgesetzt. Diese sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
I.S. des 8§ 44 BNatSchG durchzufuhren Im Textteil werden unter Ziff. C ergan-
zende Hinweise gegeben.
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3.2

3.3

3.4

Ortliche Bauvorschriften

Mit der Satzung Uber oOrtliche Bauvorschriften wird gewahrleistet, dass bei der
Planung von baulichen Anlagen ein Mindestmal3 an gestalterischen Vorgaben
beachtet wird und sich Neubauten vertraglich in den Bestand einfliigen, damit ein
positives Orts- und Stral3enbild entsteht. Die ortlichen Bauvorschriften regeln u.
a. teilweise die Verpflichtung zur Errichtung von Flachdachern, die Dachneigung
eines Satteldachs, die Gestaltung von Fassaden und Dachaufbauten, die Zulas-
sigkeit von Werbeanlagen, die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbe-
bauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die Zulassigkeit von Einfriedungen,
die Zulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen und Aufl3enantennen sowie
Regelungen zum Sammeln von Niederschlagswasser und zum Verwenden von
Brauchwasser.

Nachrichtliche Ubernahme

In der Planzeichnung sind vorhandene Einzelanlagen (unbewegliche Kultur-
denkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen sowie die Gesamtanlage Denk-
malschutz als nachrichtliche Ubernahme eingetragen.

Hinweise

Im Textteil des Bebauungsplans werden allgemeine Hinweise gegeben zum
Fund von Kulturdenkmalen, zu Kulturdenkmalen und arch&aologischen Denkma-
len, zum Artenschutz, zum Grundwasser, zum Baugrund, zum geltenden Ver-
wendungsverbot fir Brennstoffe und zur Zulassigkeit von Antennenanlagen.

Malnahmen 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 zwar
erschlossen, die ErschlieBung kann jedoch durch einen Stra3enausbau der
Stral3e Im Efeu verbessert werden. Amtliche bodenordnende MalRnahmen sind
nicht erforderlich.

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 Falle eines Ausbaus der StralRe Im Efeu sind damit Herstellungskosten und
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ggf. Kosten fur Grunderwerb (ggf. Flurstiicke 1976/2, 1896) verbunden.

Im Zusammenhang des Vorhabens Im Efeu 18 ist eine Optimierung der Einmun-
dung der Stral3e Im Efeu in die Mulbergerstra3e und eine Kostentbernahme
durch den privaten Investor vorgesehen.

Die als reines Wohngebiet festgesetzte Teilflache des Stral3engrundstiicks Im
Efeu kann ggf. verauRert werden, womit Einnahmen verbunden sind.

Anlage

Denkmalkartierung (Auszug aus dem Denkmalkataster ,Archdologische Relevanzrau-
me" vom 03.07.2020)

| 13522861 / 5400749]

e
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7 Kulturdenkmale gemé&R DSchG
1 3 ;' 5 47 19 1OZm Landn’lhnplatz :;::I::::z::esoenkmal
Datengrundlage: |
Geobasisdaten © L(fL, www.lgl-bw.de, Stand der Geobasisinformationen: 09/2016
AL 03.07.2020
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Umweltbericht

(8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sowie Anlage)

Inhalt und Ziele der Bauleitplane (gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 u. 8§ 2a BauGB, Nr. 1

Buchstabe a)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein
Umweltbericht zu erstellen. Dieser enthéalt Angaben zu Schutzgitern und umweltrelevanten
Belangen, die von der Planung berthrt werden. Auf der Grundlage einer Bestandsanalyse
werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. andere Schutzguter
geprift und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen gemacht.

a) Kurzdarstellung des Planungsinhaltes und der Planungsziele

Planungsebene

Bebauungsplan ,,im Efeu”
Planbereich ,,Innenstadt Ost*

Art des Gebietes
(Inhalt, Art und Umfang)

Das Plangebiet liegt nordlich der Esslinger Altstadt, im Stadtteil ,Innen-
stadt Ost, im Bereich der Ebershalde. Es handelt sich um reich
strukturierte Garten mit einzelnen gréf3eren Wohngebauden.

Art der Bebauung:
(Ziele, Festsetzungen)

Schaffung einer langfristig anwendbaren Genehmigungsgrundlage,
indem das Planrecht aktualisiert und erneuert wird. Einerseits soll auf
den Grundsticken sudlich der StralRe Im Efeu die Méglichkeit fir Wohn-
ungsbau geschaffen werden und andererseits soll eine zuséatzliche
Bebauung 6stlich der Landolinsteige ausgeschlossen werden, damit der
Kaltluftabfluss in Richtung Innenstadt begtinstigt und das Stadtbild nicht
beeintrachtigt wird sowie die 6kologischen Funktionen der Freiflachen
erhalten bleiben.

Angaben zum Standort:

Das Plangebiet wird als naturrdumliche Einheit ,Filder” gefiihrt. Als
Potenzielle Naturliche Vegetation kann Waldlabkraut-Traubeneichen-
Hainbuchenwald im Wechsel mit Seggen-Buchenwald angenommen
werden.

Das Plangebiet ist von starkem Gefélle gepragt. Der Hohenunterschied
von Nordosten (ca. 300 m U NN) nach Suden (ca. 244 m U NN) betragt
ca. 56 m.

Daran westlich anschlieRend liegt die Esslinger Burg. Im Norden und
Osten grenzen locker bebaute Wohngebiete in Hanglage an. Im Siden
liegt die Esslinger Altstadt.

ErschlieBung:

Flachenbedarf:

Die ErschlieBung erfolgt wie bisher Uber die Ebershaldenstralle, die
Landolinsteige und der Strafl3e Im Efeu.

Das Plangebiet weist eine Flache von rund 3,2 ha auf.

Im Efeu (Begrindung)
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b) Ziele des Umweltschutzes

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgesetzten Ziele
des Umweltschutzes

Ziele des Umwelt-
schutzes im
BauGB

Laut 81a BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Naturschutzes sowie die Auswirkungen der Vorhaben auf die Schutzgiter zu
prufen. Diese Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, erstellt von der Planungsgruppe
Okologie und Information (2020) wurde diesem Umweltbericht zugrunde gelegt.

Laut Baugesetzbuch § 1a Umweltschiitzende Belange in der Abwéagung gilt:

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei
sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellung und Festsetzungen nach den
8 9 als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich.

Ziele des
Umweltschutzes im
BNatSchG

Laut 8 1 des BNatSchG sind Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fur die kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absétze so zu schitzen, dass die biologi-
sche Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ein-
schlielich der Regenerationsféhigkeit und nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der
Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten
Arten und die europaischen Vogelarten zu téten, wahrend der Fortpflanzung-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterung- und Wanderzeit erheblich zu storen, ihre Nist-,
Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten erheblich zu stéren oder zu beschadigen.

Ziele des
Umweltschutzes im
NatSchG Baden-
Wirttemberg

Europ. Wasser-
rahmenrichtlinie;

Wasserhaushalt-

gesetz; Wasserge-
setz Bawi (WG)

Das geplante Vorhaben umfasst keine Schutzgebiete im Sinne der Naturschutz-
gesetze (8 30 BNatSchG, 8§ 33-Biotope NatSchG Ba-Wi, Naturschutzgebiete,
Natura-2000-Gebiete).

Im Westen liegt ein Teilgebiet des Landschaftsschutzgebiet ,Esslingen® (LSG).

Wesentliche Ziele der WRRL sind die Herstellung der 6kologischen Funktions-
fahigkeit der Oberflachengewésser und die Erhaltung der Nutzbarkeit des Grund-
wassers. Die Gewasser sollen in einen guten Zustand gebracht werden.

8 1 des WHG beschreibt den Zweck des Gesetzes:

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung
die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des

Im Efeu (Begrindung)
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BBodenSchG und
BBodenSchV

Gesetz Uber die
Umweltvertraglich
keitsprifung -
UVPG

Bundes-
Immissionsschutz
gesetz - BImSchG

Regionalplan
Verband Region
Stuttgart

Flachennutzungs-
plan (FNP, 2030)

Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
schitzen.

Das WG ergénzt das WHG in § 1:

(2) Neben dem Zweck und den Zielen des Wasserhaushaltsgesetzes sind
zuséatzlich folgende Grundséatze zu beachten:

1. mit dem Allgemeingut Wasser ist sparsam und effizient umzugehen,
2. die Gewasser sind wirksam vor stofflichen Belastungen zu schitzen,

3. beim Hochwasserschutz sollen 6kologisch vertragliche Lésungen angestrebt
werden und

4. der Klimaschutz und die Anpassung an die Folgen des Klimawandels sollen
berlcksichtigt werden.

8 1 des BBodenSchG beschreibt den Zweck und die Grundséatze des Gesetzes:

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzu-
wehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverun-
reinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen.

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie moglich vermieden werden.

Zweck dieses Gesetzes ist es sicherzustellen, dass bei bestimmten 6ffentlichen
und privaten Vorhaben sowie bei bestimmten Planen und Programmen zur
wirksamen Umweltvorsorge nach einheitlichen Grundséatzen

1. die Auswirkungen auf die Umwelt im Rahmen von Umweltprifungen
(Umweltvertraglichkeitsprifung und Strategische Umweltpriifung) friihzeitig und
umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet werden,

2. die Ergebnisse der durchgefihrten Umweltprifungen

a) bei allen behoérdlichen Entscheidungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben,
b) bei der Aufstellung oder Anderung von Planen und Programmen

so friih wie mdglich berlicksichtigt werden.

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen.

Soweit es sich um genehmigungsbediirftige Anlagen handelt, dient dieses Gesetz
auch der integrierten Vermeidung und Verminderung schéadlicher Umwelteinwir-
kungen durch Emissionen in Luft, Wasser und Boden unter Einbeziehung der Ab-
fallwirtschaft, um ein hohes Schutzniveau fiir die Umwelt insgesamt zu erreichen,
sowie dem Schutz und der Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile und
erhebliche Belastigungen, die auf andere Weise herbeigefuhrt werden.

Dieser weist der Kernstadt Esslingen die Funktion eines Mittelzentrums zu. Das
geplante Baugebiet ist eine Siedlungsflache.

Im Flachennutzungsplans ist das Plangebiet als Wohnbauflache mit der Kenn-
zeichnung ,Sicherung durchgrinter Wohngebiete; besondere Berucksichtigung
siedlungsklimatischer Belange® dargestellt.

Im Efeu (Begrindung)
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Landschaftsplan

Dieser weist das Gebiet als Wohnbauflache aus.

Beschreibung der

unmittelbaren Umweltauswirkungen, Planungsalternativen und

SchutzmaRBnahmen (gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 u. § 2a BauGB, Nr. 2)

a) Beschreibung und Bewertung des momentanen Umweltzustands - Basisszenario

Schutzgut oder
Funktion

Kurzbeschreibung Kurzbewertung

und Flachenverteilung (m?)

Biotope und Arten

(Tiere und
Pflanzen)

Strukturreiche Garten mittlere Bedeutung,

248.000 P., ca. 24.800 m?

Verkehrsgriin Sehr geringe Bedeutung,

180 P,, ca. 45 m?

Versiegelte Bereiche
(Gebaude, StralRen und Wege)

Sehr geringe Bedeutung,
7.200 P., ca. 7.200 m2

Summe: 32.045 m?

Summe: 255.380 P.

Schutzgebiete

Das geplante Vorhaben umfasst keine Schutzgebiete im Sinne der Naturschutzge-
setze (§ 30 BNatSchG, § 33-Biotope NatSchG Ba-W1, Naturschutzgebiete, Natura-
2000-Gebiete).

Im Westen liegt ein Teilgebiet des Landschaftsschutzgebiet ,Esslingen” (LSG).

Wirkungsgeflge
und Biodiversitat
(biologische Viel-
falt)

besonderer
Artenschutz nach
8 44 BNatSchG

Die Biodiversitat wird im Planbereich durch die strukturreichen Garten gepragt,
weshalb diese mit mittlerer Bedeutung eingestuft werden. Die Empfindlichkeit
gegeniber Veranderungen durch die Planung wird als mittel eingestuft. Auf ver-
siegelten Flachen ist das Wirkungsgefiige zwischen Boden und Grundwasser
bereits beeintrachtigt.

Besonders und streng geschiitzte Arten der Végel und streng geschiitzte Fleder-
maus-Arten sind betroffen.

Sonstige streng geschitzte Arten (holzbewohnende Kéafer und Reptilien) sind nicht
betroffen.

Boden und Flache

Das Plangebiet ist gepragt vom Stubensand-
stein sowie FlieRBerden oder Hangschutt in den
Hangbereichen des Neckars.

Gesamtbewertung: 2,0 (mittlere
Leistungsfahigkeit)
Vegetationsflachen: ca. 24.845 m2

Bewertete Bodenfunktionen: Befestigte Flachen (ohne Boden-

keine Angaben zum Boden vorhanden, da |funktion): ca. 7.200 m2
besiedelter Bereich in Ortslage; es wird ins-
gesamt von einer mittleren Leistungsfahigkeit

ausgegangen

Wasser

hydrogeologische Einheit: Stubensandstein Geringe Bedeutung

Im Efeu (Begrindung)
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Durchlassigkeit: sehr gering

Keine Schutzgebiete betroffen

ca. 2,5 ha

Klima/Luft

Das Areal wird als Gartenstadt-Klimatop mit
klimatisch relevanter Funktion eingestuft. Das
Plangebiet hat die Funktion eines Kaltluft-
entstehungsgebiets und eines Kaltluftabfluss-
Korridors fir die sidlich gelegene Innenstadt.

Hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungs-
anderung.

sehr hohe Bedeutung

Landschaft

Mensch

Risiken fir die
menschliche
Gesundheit

Erholung
Bevolkerung

Kultur- und
Sachguter

Der noch unbebaute von der Innenstadt aus
sehr gut sichtbare Teil der Ebershalde stellt
fiir das Erscheinungsbild der Esslinger Burg
einen bedeutenden Bereich dar.

Die malRgeblichen Aspekte fir die mensch-
liche Gesundheit sind unter anderem L&rm,
Schadstoffe, Rul3, Staub oder Elektrosmog.

Umgebungslarmkartierung: Vorbelastung
durch StraBenlarm vorhanden:

“Demnach kann der Orientierungswert im WR tags und
nachts eingehalten werden. Im WA kann der
Orientierungswert tags eingehalten werden. Auch nachts
kann er nahezu Uberall eingehalten werden, lediglich im
westlichen WA kann er um bis zu 1 dB(A) iiberschritten
werden. Im Ml wird der Orientierungswert tags um bis zu
8 dB(A) uberschritten, im westlichen Bereich um bis zu
10 dB(A). Dort wird die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung erreicht. Nachts wird der Orientierungswert um
bis zu 9 dB(A) Uberschritten, im westlichen Bereich um bis
zu 11 dB(A). Dort wird die Schwelle der Gesundheits-

gefahrdung dberschritten.”

Esslinger Burg und denkmalgeschitzte Ge-
baude aus der Griinderzeit in der Ebershalden-
stralle

hohe Bedeutung

geringe Bedeutung

hohe Bedeutung

Sonstige Belange

nicht relevant

Ohne Bedeutung

Im Efeu (Begrindung)
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b) Entwicklungsprognose der Umwelt bei Durchfihrung und bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (erheblich beeinflusste Schutzgiter) oder: Betroffenheit der Schutzguter

aa) Durch das geplante Vorhaben ergeben sich temporéare sowie dauerhafte Eingriffe im
Bereich der Schutzguter gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie Landschaft und biologische
Vielfalt) und der sonstigen Umweltbelange geméan § 1 Abs. 6 Nr. 7b bis i BauGB.

Schutzgut Bemerkung erheblich
betroffen

Bezliglich der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB genannten Schutzgtiter
ergeben sich folgende Auswirkungen:

bb) Arten und In kleinem Umfang gehen Gartenbereiche verloren. ja

Biotope (Tiere Besonders und streng geschitzte Arten der Vogel und streng ge-

und Pflanzen) schitzte Fledermaus-Arten sind betroffen. Sonstige streng geschiitzte
Arten (holzbewohnende Kéafer und Reptilien) sind nicht betroffen.

bb) Boden und Das Gebiet besteht aus Béden mit mittlerer Funktionserfullung. ja

Flache Gesamtbewertung: 2,0 (mittlere Leistungsfahigkeit).
Bereiche mit Gebauden sind bereits versiegelt und ohne Funktion
(7.200 m2).
Mit einer weiteren Neuversiegelung von ca. 845 m2, ist zu rechnen,
hierbei gehen die Bodenfunktionen verloren. Der GrofR3teil der Vegeta-
tionsflachen (strukturreiche Géarten): ca. 24.000 m2 behalten die Boden-
funktionen.

bb) Wasser Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. nein
Bereits durch Gebaude versiegelte Flachen werden neu Uberbaut. Eine nein
Neuversiegelung findet nur im geringen Mal3e statt.

bb) Klima/Luft Das Schutzgut erfahrt keine Beeintrachtigung durch die kleinflachige nein
Versiegelung, die Klimafunktion des Gartenstadt-Klimatops bleibt er-
halten.

bb) Durch moderate Bebauung wird das Wirkungsgeflige zwischen Boden nein

Wirkungsgefuge und Grundwasser durch Neuversiegelung kaum beeintrachtigt.

und Biodiversitat

bb) Landschaft Das Schutzgut erfahrt keine Beeintrachtigung durch Bebauung, da nein
diese moderat ausféllt und die Freiflache im Kern erhalten bleibt.
Beziglich der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter
ergeben sich folgende Auswirkungen:

Schutzgebiete Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete im Sinne der Naturschutzge- hein
setze [8§ 30 BNatSchG, § 33-Biotope NatSchG Ba-Wi, Naturschutzge-
biete, Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete)]
vorhanden.
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Beziglich der in § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB genannten Schutzgiter
ergeben sich folgende Auswirkungen:

bb) Mensch Die vorgeschlagene Ausweisung des Baubauungsplans ,Im Efeu” be- nein
Menschliche deutet keine Beeintrachtigung fur das Schutzgut, da die Wegever-
Gesundheit bindungen weiterhin genutzt werden kénnen.
Erholung Das Verkehrsaufkommen durch die Besiedlung wird sich kaum erhéhen,
Bevélkerung die Larm- und Verkehrsbelastung wird in @hnlicher Form fortbestehen. .
Laut Gutachten bestehen aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht ja
Bedenken fur die Gebaude an der Ebershaldenstral3e. Hier werden
MafRnahmen zur Minderung der Larmbelastung gemacht.
Vom Gebiet geht kein Risiko fur die Bevolkerung aus, es wirkt kein
Risikofaktor auf die kiinftigen Bewohner ein.
Bezlglich der in § 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB genannten Schutzgiiter
ergeben sich folgende Auswirkungen:
bb) Kultur- und Das Erscheinungsbild der Esslinger Burg bleibt erhalten, da der von der nein
Sachguter Innenstadt aus sichtbare Teil der Ebershalde durch den Bebauungsplan
unbebaut erhalten bleibt.
Bezuglich der in § 1 Abs. 6 Nr. 7e bis i BauGB genannten Schutzgiter
ergeben sich folgende Auswirkungen:
cc) Art und Art und Menge an Emissionen werden in der vorliegenden Planung nein
Menge an nicht geregelt. Es gelten die unter Pkt. 2 b aufgefiihrten Fachgesetze
Emissionen und die einschlagigen technischen Bestimmungen. Die Wohnbebau-
ung fuhrt zu keiner nennenswerten Erhdhung der Emissionen durch
die Befeuerung der Gebaude und Verkehr.
dd) Art und Die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt lber das nein
Menge der er- bestehende Kanalsystem.
zeugten Abfélle | pie Mullentsorgung erfolgt turnusmaRig tiber den Abfallwirtschafts-
und ihrer Besei- | petrieb des Landkreises Esslingen, wobei Biomiill, Papier, Wertstoffe
tigung und Ver- | ynd Restmill getrennt entsorgt werden.
wertung
ee) Risiken fur Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei der Umsetzung der Planung nein
die menschliche | erhdhte Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
Gesundheit, das | oder die Umwelt nicht zu vermuten.
kulturelle Erbe
oder die Umwelt
ff) Kumulierung | Es gibt keine Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benach- nein
mit den Auswir- | barter Plangebiete.
kungen von Vor-
haben benach-
barter Plange-
biete
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gg) Auswir-

Die dauerhafte Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet fihrt

nein
kungen der ge- potentiell zu einem etwas erhéhten CO2-Ausstol3 durch Hausfeuerung
planten Vorha- und Verkehrsbetrieb.
ben auf das Durch eine moderate Bebauung des Plangebiets mit einzelnen,
Klima niedrigen Gebauden kann die Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet
und Kaltluftabfluss-Korridor fir die sudlich gelegene Innenstadt
gesichert werden (s.a. Geo-Net Umweltconsulting GmbH, 2019).
hh) Auswir- Es ist davon auszugehen, dass Baustoffe verwendet werden, die den nein
kungen der ein- | einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.
gesetzten Tech-
niken und Stoffe
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¢) Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Bau-, Betriebs- und anlagenbedingt

Schutzgut

Biotope und
Arten (Tiere und
Pflanzen)

Biotopverbund

Art der MalRnahme

Minimierungsmafnahme: Die Rodungen von Gehélzen wird auf das unbedingt not-
wendige Maf3 beschrankt

MinimierungsmafRnahme: Gehdlz- und Staudenauswahl - Verwendung heimischer
Arten; keine Nadelgeholze

Minimierungsmal3nahme: Extensive Dachbegrinung auf Flachdéachern und Da-
chern mit einer Neigung bis zu 15° mit mindestens 10 m2 Substratschicht

MinimierungsmafRnahme: Tiefgaragendecken (nicht Uberbaut, kein Erschlielfungs-
zweck) sind mit 0,6 m starkem Erdreich auszufiihren, géartnerisch anzulegen und
auf 20% der Flache mit heimischen Strauchern anzupflanzen

Minimierungsmafinahme: Begrenzung der befestigten Flachen im Vorgarten

Minimierungsmaflinahme: Verwendung von UV-freier, insektenfreundlicher Be-
leuchtung (LED-Beleuchtung oder Natriumniederdrucklampen)

VermeidungsmafRnahme: Die Rodungen von Gehdlzen und die Baufeldraumung
erfolgt auBerhalb des Brutzeitraums zwischen Oktober und Februar

VermeidungsmalRnahme: Vor Abriss von Gebauden werden potentielle Fleder-
mausquartiere kontrolliert

Vermeidungsmalnahme: Ersatz abgangiger Baume

AusgleichsmafRnahme: Baumpflanzungen - je angefangene 200 m2? Flache ein
Laubbaum (StU 20/25) auf der nicht Uberbaubaren Flache der bebaubaren Grund-
stucke

Ausgleichsmallnahme: Obstbaumpflanzungen - je angefangene 200 m2 Flache auf
den privaten Griunflachen

AusgleichsmalRnahme: Anbringen von drei Fledermausbrettern (27 cm x 43 cm) bei
Neubauvorhaben an geeigneten Stellen der Gebaude

CEF- und AusgleichsmalRBhahme: Anbringen von Nisthilfen fur die durch Bauvorha-
ben ausgeltsten Verluste von Brutplatzen von Rotkehlchen, Star und Zaunkonig (je
Art drei Nisthilfen pro Art)

CEF- und Ausgleichsmaf3nahme: Ersatz eines vermutlich temporaren Fledermaus-
quartiers an der Nordfassade des Gebaudes ,Im Efeu 18 das 2016 nachgewiesen
wurde. Anbringen von funf Fledermausbrettern (z.B. Fledermausflachkasten 1FF
von der Fa. Schwegler) im Bereich der Hohenbiihlanlage (ca. 800 m vom Plange-
biet ,Im Efeu” entfernt).

Insgesamt betragt der prognostizierte Kompensationsbedarf fir das Schutzgut
Arten und Biotope (Tiere und Pflanzen, Biotopverbund) 7.335 Okopunkte. Zur
Kompensation werden die MaRnahme OKWb2 und OKEs-Wrl (nur teilweise) aus
dem Okokonto herangezogen.

Wirkungsgeflige
und Biodiversitat

MinimierungsmafRnahme: Gehdlz- und Staudenauswahl - Verwendung heimischer
Arten; keine Nadelgeholze

MinimierungsmalRnahme: Verwendung von UV-freier, insektenfreundlicher Be-
leuchtung (LED-Beleuchtung oder Natriumniederdrucklampen)
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Ausgleichsmallhahme: Baumpflanzungen - je angefangene 200 m2 Flache ein
Laubbaum (StU 20/25) auf der nicht iberbaubaren Flache der bebaubaren Grund-
stlicke

Ausgleichsmaflinahme: Obstbaumpflanzungen - je angefangene 200 m2 Flache
auf den privaten Grinflachen

Ausgleichsmaflinahme: Anbringen von drei Fledermausbrettern (27 cm X 43 cm)
bei Neubauvorhaben an geeigneten Stellen der Gebaude

Die Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige Boden-Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf sowie Grundwasser wird durch die vorgeschlagenen Dachbegriinungen
und Tiefgaragenibererdung minimiert.

besonderer
Artenschutz (8
44 BNatSchG)

Minimierungsmafnahme: Die Rodungen von Gehélzen wird auf das unbedingt not-
wendige Mafl3 beschrankt

Minimierungsmaf3nahme: Verwendung von UV-freier, insektenfreundlicher Be-
leuchtung (LED-Beleuchtung oder Natriumniederdrucklampen)

Vermeidungsmalnahme: Die Rodungen von Gehdlzen und die Baufeldraumung
erfolgt auBerhalb des Brutzeitraums zwischen Oktober und Februar

Vermeidungsmafnahme: Vor Abriss von Gebduden werden potentielle
Fledermausquartiere kontrolliert

CEF- und AusgleichsmaRnahme: Anbringen von Nisthilfen fur die durch Bauvor-
haben ausgeldsten Verluste von Brutplatzen von Rotkehlchen, Star und Zaunké-
nig (je Art drei Nisthilfen pro Art)

CEF- und AusgleichsmalRnahme: Ersatz eines vermutlich temporaren Fleder-
mausquartiers an der Nordfassade des Gebaudes ,Im Efeu 18, das 2016 nach-
gewiesen wurde. Anbringen von funf Fledermausbrettern (z.B. Fledermausflach-
kasten 1FF von der Fa. Schwegler) im Bereich der Hohenbiihlanlage (ca. 800 m
vom Plangebiet ,Im Efeu entfernt).

Boden und
Flache

Vermeidungsmalnahme: Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige Mafl3
begrenzt (8 1a Abs. 2 BauGB)

Vermeidungsmaflhahme: Sachgerechter Ausbau, Lagerung und Wiedereinbau von
Oberboden

Vermeidungsmafhahme: Der Bodenaushub ist soweit als mdglich innerhalb des
Plangebiets zu verwerten (§ 10 LBO)

Minimierungsmafinahme: Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen auf den
privaten und offentlichen Stellpléatzen

Minimierungs- bzw. AusgleichsmalRnahme: Tiefgarageniibererdung - Tiefgaragen
missen eine Erdiberdeckung von mindestens 60 cm erhalten, gartnerisch ange-
legt und auf 20% der Flache mit heimischen Strauchern anzupflanzen werden.

Insgesamt betragt der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden und den
Umweltbelang Flache 1.690 Werteinheiten bzw. 6.760 Okopunkte. Zur Kompen-
sation werden die MaBnahme OKWb2 und OKEs-Wr1l (nur teilweise) aus dem
Okokonto herangezogen.

Wasser

MinimierungsmalRnahme: Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen auf den
privaten und offentlichen Stellplatzen

Minimierungsmaf3nahme: Extensive Dachbegriinung auf Flachddchern und D&-
chern mit einer Neigung bis zu 15° mit mindestens 10 m? Substratschicht
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Klima/Luft

Minimierungsmafl3nahme: Tiefgaragendecken (nicht Giberbaut, kein
ErschlieBungszweck) sind mit 0,6 m starkem Erdreich auszufihren, gartnerisch
anzulegen und auf 20% der Flache mit heimischen Strauchern anzupflanzen.

Bei Umsetzung der MalBnahmen fiir das Schutzgut Arten und Biotope sowie Boden
und Flache werden zugleich die Eingriffe fir das Schutzgut Wasser kompensiert.

Vermeidungsmaf3nahme: Sicherung des Kaltluftentstehungsgebiet und des Kalt-
luftabfluss-Korridor fir die stdlich gelegene Innenstadt durch moderate Bebauung

Minimierungsmafl3nahme: Extensive Dachbegriinung auf Flachdéchern und D&-
chern mit einer Neigung bis zu 15° mit mindestens 10 m2 Substratschicht

AusgleichsmaflRnahme: Baumpflanzungen - je angefangene 200 m2 Flache ein
Laubbaum (StU 20/25) auf der nicht iberbaubaren Flache der bebaubaren Grund-
sticke

Ausgleichsmallnahme: Obstbaumpflanzungen - je angefangene 200 m2 Flache
auf den privaten Grinflachen

Landschaft

Vermeidungsmaflnahme: Erhalt und Nachpflanzung bei Abgang aller Laubbdaume
mit einem Stammumfang von 60 cm, gemessen in 1 m Hoéhe

Minimierungsmaflinahme: Extensive Dachbegrinung auf Flachdéchern und Da-
chern mit einer Neigung bis zu 15° mit mindestens 10 m? Substratschicht

AusgleichsmalRnahme: Baumpflanzungen - je angefangene 200 m? Flache ein
Laubbaum (StU 20/25) auf der nicht Uberbaubaren Flache der bebaubaren Grund-
stucke

Ausgleichsmaflinahme: Obstbaumpflanzungen - je angefangene 200 m2 Flache auf
den privaten Griunflachen

Mensch,

Menschliche
Gesundheit,

Erholung
Bevdlkerung

VermeidungsmafRnahme: Sicherung des Kaltluftentstehungsgebiet und des Kaltluft-
abfluss-Korridor fur die sudlich gelegene Innenstadt durch moderate Bebauung

Vermeidungsmafinahme: Nachweis der Schallddmmung der Auf3enbauteile vor
dem Baugenehmigungsverfahren

VermeidungsmaRnahme: Ubernahme der baulichen Vorkehrungen gegen Ver-
kehrslarmimmissionen, so dass die beschriebenen Innenschallpegel nicht Uber-
schritten werden.

Minimierungsmafinahme: Schallgeddmmte LUftungseinrichtungen im Mischgebiet
bei Verwendung von sauerstoff-verbrauchenden Energiequellen

Erhohte Risiken fiir die Bevolkerung bestehen nicht.

Kultur- u.
Sachguter

Vermeidungsmafnahme: Beachtung des Denkmalschutzes laut 8§ 2 des Gesetzes
zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG) fur die im Bebauungsplan mit ,D*
gekennzeichneten Gebaude.

VermeidungsmafRnahme: Der von der Innenstadt aus sichtbare Teil der Ebershalde
bleibt unbebaut, so dass das Erscheinungsbild der Esslinger Burg erhalten bleibt.

Sonstige Belan-
ge und deren
Auswirkungen
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d) Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten (gem. Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 u. § 2a
BauGB, Nr. 2 Buchstabe d)

Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzu-
stands bei Nichtdurch-

fahrung der
(,,Nullvariante”)

Planung

Ohne Aktualisierung und Erneuerung des bestehenden Planrechts und somit
Schaffung einer langfristig anwendbaren Genehmigungsgrundlage, wirde
nach wie vor der bisherige Baustaffelplan gelten. Dieser ermdglicht eine Be-
bauung in Bereichen, die nach heutiger Einschéatzung nicht fir eine Bebauung
geeignet sind. Zudem wird die Realisierung der Stichstral3e, die im Nord-
westen des Plangebiets festgesetzt ist, nicht mehr weiterverfolgt.

AuBerdem besitzt das geplante Baugebiet ,Im Efeu” in Zeiten des Klima-
wandels eine hohe Bedeutung fiir das Stadtklima der Esslinger Innenstadt. Im
bisher geltenden Planrecht wurde dieser Funktion keine Bedeutung beige-
messen und somit nicht festgeschrieben. Durch die Erneuerung des Plan-
rechts wird der Klimafunktion des Gartenstadt-Klimatops als Kaltluftent-
stehungsgebiet und Kaltluftabfluss-Korridor fir die sidlich gelegene Innen-
stadt Rechnung getragen.

Wirde der Baustaffelplan beibehalten, ware eine hohere Bebauung zulassig,
was jedoch den Klimazielen der Stadt Esslingen wiedersprechen wirde. Das
Umsetzen der Nullvariante wiirde eine Verschlechterung fur das Siedlungs-
klima bedeuten.

Erganzungen (gem. Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 3)

a) Schwierigkeiten und fehlende Erkenntnisse: keine

b) Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(MONITORING)

Die Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen V 1- V 4 (s. Spezielle artenschutzrechtliche

Prifung zum Bebauungsplan ,Im Efeu®, Stadt Esslingen, 2020) werden im Rahmen der 6kolo-

gischen Baubegleitung (OBB) liberwacht.

Der Erfolg der CEF-MaRRnahmen sollte in Form eines Monitorings in den fiir den Ausgleich

vorgesehenen Bereich in der Hohenbuhlanlage, die sich rund 800 m vom Plangebiet ,Im Efeu®

befindet, Uberprift werden. Falls die durchgefluhrten MalRnahmen (Ersatzquartiere fur Fleder-

mause und Nisthilfen fir Végel) nicht greifen sollten, kann so gegebenenfalls lenkend einge-

griffen werden. Das Monitoring fur die Flederméduse und die Vogel sollte einmal im Jahr

Uber einen Zeitraum von fiinf Jahren erfolgen.
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c) Zusammenfassung (gem. Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB, Nr. 3 Buchstabe c)

Die Stadt Esslingen méchte mit dem Bebauungsplan ,Im Efeu” das Planrecht aktualisieren und
heutigen Planungszielen anpassen, um so eine entsprechende Genehmigungsgrundlage zu
schaffen. Der 3,2 ha grol3e Bereich soll neu geordnet werden. Auf den Grundstiicken stdlich
der StralRe Im Efeu soll die Méglichkeit zur Wohnbebauung geschaffen und dstlich der Landolin-

steige eine zusatzliche Bebauung zukiinftig ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gemall §la

BauGB erstellt, die betroffenen Schutzgiter bewertet und ein MalRhahmenkonzept entwickelt.

Im ,Flachennutzungsplan 2030 ist das Plangebiet als Wohnbauflache mit der Kennzeichnung
»oicherung durchgrunter Wohngebiete unter besonderer Berlcksichtigung siedlungsklimati-
scher Belange® dargestellt. Mit dem Flachennutzungsplan wurde die Planung KARS (Klimaan-
passung Region Stuttgart) nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und ist nach 81 Abs. 6
Nr. 11 besonders im Rahmen der Abwéagung zu bertcksichtigen.

Im Layer ,Anpassung an den Klimawandel®, der Teil des FNP 2030 ist, wird der Ebershalde,
nordlich der Innenstadt-Ost hdchstes Potenzial beigemessen. Hier kann die entstehende kihle
Luft gravitationsbedingt abflie3en und sich positiv auf die angrenzenden Wirkrdume auswirken.
Somit hat der Erhalt dieser Freiflache fiir die menschliche Gesundheit mit dem Hintergrund des

Klimawandels eine sehr hohe Bedeutung.

Die Planumsetzung bedeutet eine kleinflachige Versiegelung des Bodens, da Uberwiegend be-
reits bebaute Grundstticke umgewidmet werden. Der Verlust der Bodenfunktionen ist somit ge-
ring. Gleichzeitig stehen die strukturreichen Garten im Wesentlichen als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen weiterhin zur Verfliigung. Dennoch resultiert ein geringes Kompensationsdefizit
nach Umsetzung des Bebauungsplans. Die erforderlichen Kompensationsmaflinahmen werden

aus dem Okokonto der Stadt Esslingen entwickelt.

d) Es standen folgende Datengrundlagen zur Verfiigung:

Allgemeine Datengrundlagen:

Flachennutzungsplan 2030 (FNP), Landschafts- und Umweltplan (LUP), Regionalplan 2020,
Okokonto Stadt Esslingen am Neckar

Geologische Karte, Internetportale der LUBW insbesondere die Datenbanken Wisia, Nafaweb,
ZAK (Informationssystem Zielartenkonzept Baden-Wirttemberg), Daten und Kartendienst

Fachgutachten zum Bebauungsplan:

Bodenfunktionsbewertung des LGRB fir die Stadt Esslingen

Geo-Net Umweltconsulting GmbH (2019): Beurteilung der klimadkologischen Funktionen des
Bereiches Burg / Ebershalde und ,Im Efeu® in Esslingen, Hannover
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ACCON GmbH (2020): Schalltechnisches Gutachten Bebauungsplan "Im Efeu" der Stadt
Esslingen, Untersuchungsbericht ACB-0120-8882/03

Planungsgruppe Okologie und Information (2020): Bebauungsplan ,Im Efeu“ — Artenschutz-
rechtliche Relevanzuntersuchung Habitatpotentialanalyse, Stadt Esslingen

Planungsgruppe Okologie und Information (2020): Spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum
Bebauungsplan ,Im Efeu®, Stadt Esslingen

Planungsgruppe Okologie und Information (2020): Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Be-
bauungsplan ,Im Efeu” in Esslingen

Gebietsbezogene Grundlagen:

Ortsbegehung und Bestandskartierung (2019 Eigenerhebung)

Bebauungsplan ,Im Efeu” Stadtteil 14 ,Innenstadt Ost*, Entwurf, Stadt Esslingen,
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