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Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Gréf3e von ca. 1,15 ha liegt im stidwestlichen Bereich der
denkmalgeschitzten Esslinger Altstadt (Gesamtanlage nach § 19 DSchG Baden-
Wrttemberg) und wird begrenzt

im Norden durch die nérdliche Grenze der Martinstral3e,

im Osten durch die 6stliche Grenze der Ehnisgasse,

im Suden durch die vorhandene Bebauung am Kronenhof und
im Westen durch die Bahnhofstrale.

Der konkret zu Uberplanende Bereich umfasst im Wesentlichen das Karstadt-Areal
mit dem bestehenden Warenhaus an der Bahnhofstral3e sowie den bisher unbe-
bauten Bereich mit dem Parkplatz im Ostlichen Grundstiicksbereich zur Ehnis-
gasse hin. Auf diesem Parkplatz befinden sich 163 ebenerdige Stellplatze sowie
eine Tiefgarage mit 26 Stellplatzen.

Unmittelbar daran angrenzend befinden sich im Siiden die Hauptverwaltung der
Kreissparkasse Esslingen am Neckar sowie die Bebauung an der Ehnisgasse.

Im Geltungsbereich liegen die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 180/7,
201, 202, 204, 205, 206, 207, 209, 209/1, 209/2 und 282 sowie Teilflachen der
Grundstiicke mit den Flursticksnummern 187 und 217. Der ehemalige Parkplatz
und die Anlieferungszone fur das Warenhaus befinden sich an der Martinstral3e,
unmittelbar dstlich an das Gebaude angrenzend. Das Gelande steigt in Nord-Sud-
Richtung von der Martinstral3e hin zur Bebauung Am Kronenhof von ca. 235 m
Uber NN bis ca. 236,5 m tber NN leicht an. In Ost-West-Richtung ist das Gelande
von der Ehnisgasse bis zur Bahnhofstral3e, bis auf ca. 20 cm HOhenunterschied,
nahezu eben.

Das Plangebiet ist ful3laufig hauptsachlich tber die Bahnhofstral3e erschlossen
und somit direkt an die wichtigen OPNV-Einrichtungen — Hauptbahnhof, S-Bahn
und zukinftig auch den Zentralen Omnibusbahnhof — angebunden. Zudem kann
das Karstadt-Areal Uber die Ehnisgasse direkt aus der PliensaustralRe ful3laufig er-
reicht werden. Die ErschlieRung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt
vom Altstadtring direkt Uber die Martinstralie.

Ubergeordnete Planungen / derzeit geltendes Planungsrecht

Regionalplan

Im Regionalplan 2009 der Region Stuttgart ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache
Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend)“ sowie als ,Standort fur zentrenrelevante
EinzelhandelsgroRprojekte (VRG)", Plansatz 2.4.3.2.3 (Ziel) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Esslingen am Neckar 2030 ist das Plangebiet als ,ge-
mischte Bauflache“ mit dem Zusatz ,Z" dargestellt.




Das Plangebiet ist demnach Teil des Dienstleistungszentrums Innenstadt, das als
zentraler Standort insbesondere auch fur Einzelhandelsnutzungen vorgesehen ist.
Da der Bebauungsplan somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht notwendig.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bahnhof-
stral3e / Martinstraf3e (rechtsverbindlich seit dem 19.12.2013) und dem Bebau-
ungsplan Bahnhofstral3e / Am Kronenhof (nordlicher Teil) (rechtsverbindlich seit
dem 30.01.1988) ist das gesamte Plangebiete als ,Kerngebiet® festgesetzt.

Bestandssituation aul3erhalb des Geltungsbereiches

Die Bahnhofstral3e in unmittelbarer Nahe des Bahnhofes und des Zentralen Omni-
busbahnhofes ist — neben der Pliensaustralie — die zentrale Einkaufsstrafe in
Esslingen. Entlang des als Fu3gangerzone gestalteten Stral3enraumes befinden
sich hier — neben zahlreichen kleineren Ladeneinheiten — das Karstadt-Waren-
haus und das Einkaufszentrum ,Das ES®. Diese beiden Warenhauser bilden zu-
sammen die gréRten zusammenhangenden Einzelhandelsflachen in der Innen-
stadt von Esslingen und tragen so wesentlich zur Kaufkraftbindung bei. Uber die
Martinstrafl3e erfolgt sowohl die Anlieferung des Karstadt-Warenhauses als auch
die ErschlieBung des ehemaligen Kundenparkplatzes.

Die Ehnisgasse bildet vermutlich den westlichen Randbereich der bebauten Fla-
che der vormals mauerumwehrten mittelalterlichen Pliensauvorstadt. Die von Nord
nach Sud gerichtete Gasse stellt die Parallele zur Pliensaustral3e dar. Zwischen
Kronenhof und Unterem Metzgerbach verlaufend, knickt sie am ndrdlichen Ende
leicht nach Osten ab; in diesem Abschnitt ist sie noch beidseitig geschlossen be-
baut.

Sudlich der von Westen einmiindenden Martinstral3e ist das Straf3enbild uneinheit-
lich. Auf der Westseite, unmittelbar sidlich des ehemaligen Karstadt-Parkplatzes,
hat sich ein Rest der mittelalterlichen Reihenbebauung in Form von bescheidenen
Wohnh&usern erhalten, die auf das spate 13. Jahrhundert zurtickgeht. Die nordlich
angrenzenden Gebaude wurden in den 1960er Jahren im Zuge der Herstellung
des ehemaligen Karstadt- Parkplatzes abgerissen. Die noch vorhandene Gebau-
dezeile mit den Geb&uden Ehnisgasse 14 — 22 ist teilweise denkmalgeschitzt und
soll erhalten werden. Hinter dieser Gebaudezeile, im Bereich des Karstadt-Park-
platzes und der Bebauung der Kreissparkasse am Kronenhof, schlossen friiher
vermutlich Garten an, die bis unmittelbar an die Stadtmauer im Bereich der heuti-
gen Bahnhofstral3e reichten.

Die MartinstralRe wurde erst gegen Mitte des 19. Jahrhunderts als ein Bestandteil
des Stadtumbaus und der Stadterweiterung Esslingens am Neckar angelegt. So
war auch der ehemalige Karstadt-Parkplatz bis in die 1960er Jahre mit Gewerbe-
bauten aus dieser Zeit bebaut.

Aus den 1960er Jahren stammen auch die volumindsen Grof3bauten in der Bahn-
hofstral3e, die in diesem Bereich das Stadtbild pragen. Neben dem Karstadt-Wa-
renhaus (ehemals Hertie) befindet sich hier die Hauptstelle der Kreissparkasse
Esslingen am Neckar. In den 1990er Jahren wurden die Geb&ude an der Bahnhof-
strafl3e durch eine Neubebauung am Kronenhof erweitert. Zu- und Abfahrt der Tief-
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garage der Kreissparkasse erfolgen tber den Kronenhof. Im Anschluss an den Er-
weiterungsbau der Kreissparkasse befindet sich ein kleiner 6ffentlicher Platz.

Im direkten Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich mit den Gebauden Ehnis-
gasse 16, 18 und 20 drei Gebaude, welche den Status eines Kulturdenkmals gem.
den 88 2, 12 und 28 DSchG aufweisen. Zudem befinden sich im nédheren Umfeld
des Plangebietes weitere Kulturdenkmale (Geb&ude), zahlreiche erhaltenswerte
Gebaude entlang der BahnhofstralRe, der MartinstralRe, der Ehnisgasse und Am
Kronenhof sowie eine erhaltenswerte Griunflache sidlich des Gebaudes Martin-
stralRe. Zudem befinden sich das Kulturdenkmal hochmittelalterliche Siedlung und
spatmittelalterlich-frihneuzeitliche Pliensauvorstadt (Kulturdenkmal gemal3 8§ 2
DSchG 13M) sowie die Stadtbefestigung der Pliensauvorstadt (Kulturdenkmal ge-
maf 8 2 DSchG 14M) im und im Umfeld des Geltungsbereiches.

Stadtentwicklungsplanerische Ziele

Die Stadt Esslingen am Neckar mit ca. 93.000 Einwohnern ist Mittelzentrum fur ei-
nen Verflechtungsbereich mit tiber 530.000 Einwohnern. Wie alle Stadte und Ge-
meinden, unterliegt auch die Stadt Esslingen einem standigen Veranderungs- und
Anpassungsdruck, um den vielfaltigen Anforderungen der von ihr zu erbringenden
Leistungen gerecht zu werden. Ein besonderer Anpassungsdruck besteht fir das
Mittelzentrum Esslingen, da es mit den umliegenden Mittelzentren in der Metropol-
region Stuttgart konkurriert und gleichzeitig seine Position in der Siedlungsstruktur
und im Wettbewerb mit dem benachbarten Oberzentrum Stuttgart behaupten
muss. Dabei unterliegt insbesondere der Einzelhandel einem enormen Wettbe-
werbsdruck. In Esslingen bildet der Einzelhandel seit Jahrzehnten das funktionale
und wirtschaftliche Rickgrat der Innenstadt; verliert er an Bedeutung, so kann das
vielfach nicht oder nur sehr schwer kompensiert werden, wie die Beispiele anderer
Stadte zeigen. In Esslingen konnten bisher durch eine konsequente Stadtentwick-
lungspolitik negative Entwicklungen verhindert werden.

So haben in Nachbarschaft des Plangebiets die Neugestaltung der Bahnhofstral3e
und die damit einhergehende Aufwertung des 6ffentlichen Raumes sowie die Er-
richtung des Einkaufszentrums ,Das ES* zu einer Belebung und deutlichen Star-
kung des Einzelhandelsstandortes Esslingen gefiihrt. Esslingen besitzt heute ein
attraktives Stadtbild, eine funktionierende und vielfaltige Handelslandschaft mit ho-
her Kaufkraftbindung sowie eine starke Konzentration der Handelsbetriebe in der
Innenstadt. Das sind positive Ausgangsbedingungen, die es auch kinftig zu pfle-
gen und vor allem aber weiterzuentwickeln gilt.

Urspringliche Ziele der Projektentwicklung

Zur Entwicklung einer Gesamtstrategie fur den Esslinger Einzelhandel wurde das
,Einzelhandelskonzept fur die Innenstadt Esslingen am Neckar® (Buro Acoccella,
2009) ausgearbeitet. Auf der Grundlage branchendifferenzierter Kaufkraftprogno-
sen und der sich daraus ergebenden Umsatzentwicklung wurden — unter Beriick-
sichtigung der Entwicklung der Flachenproduktivitdt — zusatzliche Verkaufsfla-
chenpotentiale fir Esslingen prognostiziert. Zur Starkung der mittelzentralen Funk-
tion der Stadt und zur weiteren Verbesserung der Attraktivitat des Einzelhandels-
angebotes zeigt das Einzelhandelsgutachten eine zweigleisige Strategie auf:




a) starkere Zusammenbindung vorhandener Einzelhandelsbetriebe durch gemein
same Marketingmafl3nahmen und Marketingleistungen (Ausbau und Férderung
der Standortinitiativen),

b) Angebotserganzungen in Form der Errichtung von modernen und zeitgemal3en
Verkaufsflachen im zentralen Versorgungsbereich der westlichen Altstadt.

Nach dem o.g. Einzelhandelskonzept ergibt sich in der Stadt Esslingen bis zum
Jahr 2020 ein Verkaufsflachenbedarf von zusatzlichen 27.750 m2. Zentrale Bedeu-
tung und oberste Prioritat zur Erhhung des Angebotes moderner Verkaufsflachen
hat die stadtebauliche Entwicklung des Karstadt-Areals mit dem seitherigen Park-
platz. Mit der baulichen Entwicklung des Karstadt-Areals soll der Einzelhandels-
standort Esslingen in zentraler Innenstadtlage weiter gestarkt werden. Die einzel-
handelsbezogene Entwicklung auf dem Karstadt-Areal ist die konsequente Weiter-
entwicklung der bisherigen stadtebaulich-funktionalen Ziele im Bereich der westli-
chen Altstadt. In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Stuttgart — Abteilung
Wirtschaft und Infrastruktur — wurde eine Auswirkungsanalyse bezulglich den An-
forderungen des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots erstellt, um
die Einhaltung der landesplanerischen und regionalplanerischen Vorgaben nach-
zuweisen.

Um die stadtebauliche Entwicklung des Karstadt-Areals dahingehend zu sichern,
die prognostizierten benétigten Verkaufsflachenzuwéachse bereitstellen zu kénnen
und die erlauterte Einzelhandelsstrategie weiterhin zu sichern, wurde daher der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Bahnhofstral3e / Martinstral3e (rechtskraftig
seit dem 19.12.2013) aufgestellt. Als Grundlage fiir diesen Bebauungsplan wurde
2012/13 ein stadtebaulicher Wettbewerb mit 6 Architekturblros ausgelobt. Vorga-
ben dabei waren 11.000 gm zusatzliche Verkaufsflache, eine Passage von der
BahnhofstralRe zur Ehnisgasse sowie Wohnnutzungen in den oberen Geschossen.
Notwendige Stellplatze sollten in einer Tiefgarage untergebracht werden. 2013
wurde der Entwurf von Wittfoht Architekten als Grundlage fir die weitere Projekt-
entwicklung ausgewahlt. Auf dieser Grundlage wurde das Baugesuch sowie der
vorhabenbezogene Bebauungsplan BahnhofstralR3e / Martinstral3e ausgearbeitet.
Die Verkaufsflachen wurden im 1.UG, im EG und in den beiden Obergeschossen
geplant. Dartber sollten in einem weiteren Geschoss etwa 20 Wohnungen reali-
siert werden.

Aufgrund der damals entwickelten und zwischenzeitlich realisierten Einzelhandels-
grof3projekte in Stuttgart (Milaneo und Gerber) und der beflirchteten negativen
Auswirkungen auf den Einzelhandel in den benachbarten Mittelzentren wurde von
der Realisierung jedoch Abstand genommen und das gesamte Projekt inklusive
Grundstick an einen Vorhabentrager verauf3ert. Die Grundzige der Planung
(Passage, Gebaudegliederung, Dachlandschaft) wurden in der daraufhin folgen-
den Modifizierung der Planung ibernommen und es konnten neue Grundstucks-
flachen hinzuerworben werden. In der modifizierten Planung wurde die Verkaufs-
flache um ein Geschoss reduziert und daftir die Zahl der Wohngeschosse erhéht,
sodass nun insgesamt 62 Wohneinheiten errichtet werden konnten. Auf Grundlage
des angepassten Entwurfs wurde ein neues Baugesuch eingereicht und am
08.12.2017 genehmigt. Gleichzeitig wurde ein neuer Durchfuhrungsvertrag ge-
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schlossen, der einen verpflichteten Baubeginn spatestens 24 Monate nach Ertei-
lung der Baugenehmigung vorsah.

Aktuelle Ziele der Projektentwicklung und Erforderlichkeit der Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Aufgrund erheblicher Steigerungen der Baukosten nahm der Investor 2019 Ab-
stand von der Realisierung der Planung in der damaligen genehmigten Form.
Durch die bereits eingesetzten massiven Veranderungen im Einzelhandelsbereich
waren die Mehrkosten der Bauleistungen nicht durch héhere Ladenmieten aufzu-
fangen gewesen. An der grundsatzlichen Absicht, das Karstadt-Areal zu bebauen,
hielt der Investor jedoch fest.

Um dies weiter zu verfolgen, wurde im Jahr 2019/20 auf Grundlage eines neuen
Nutzungskonzepts eine neue Planung ausgearbeitet. Diese sieht eine weitere
deutliche Reduzierung der Einzelhandelsflachen zu Gunsten von Wohnflache vor.
Verkaufsflachen werden nur noch im Erdgeschoss entlang der Martinstrafl3e und
Ehnisgasse errichtet; auf die Errichtung einer Passage im Innenbereich wird ver-
zichtet. In den Erdgeschosszonen im Innenbereich des Quartiers entstehen wei-
tere Gewerbeflachen fur Buros oder Dienstleistungen. Auch das bestehende Kar-
stadt-Warenhaus, das mit seiner grof3flachigen, monofunktionalen Handelsnut-
zung in der bisherigen Form nicht weiter betrieben werden kann, soll innerhalb der
vorhandenen Baustruktur umgebaut und in den oberen Geschossen mit anderen
Nutzungen belegt werden.

Diese geanderten Planungsabsichten des Investors gehen einher mit den Veran-
derungsprozessen im Einzelhandel. Die gesamte Einzelhandelslandschaft befin-
det sich derzeit im Umbruch und steht auch in Esslingen vor gewaltigen Verande-
rungen und Herausforderungen. Massive strukturelle Veranderungen im Handel,
die zunehmende Umsatzverlagerung vom stationaren Handel in den Onlinehandel
und die rucklaufige Flachennachfrage reduzieren das Nachfragepotenzial des Ein-
zelhandels, so dass der im damaligen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009
prognostizierte Bedarf von zusatzlich 27.500 m2 Verkaufsflachen, der Grundlage
fur die urspringlich vorgesehen Errichtung von zusétzlichen 11.000 m2 Verkaufs-
flache auf dem Karstadt-Areal war, obsolet ist.

Hinzu kommt, dass auch das bisher sehr erfolgreiche Geschaftsmodell der grof3en
Warenhauser mit inrem sowohl sehr breiten als auch sehr tiefen Sortiment tber-
holt zu sein scheint. Um nicht noch gro3ere Umsatzverluste zu generieren, mus-
sen sich die Warenhauser den veranderten Rahmenbedingungen hinsichtlich
Nachfrageverhalten der Kunden und Neuentwicklungen auf der Angebotsseite
(z.B. Shoppingcenter) stellen. Bundesweit hdufen sich seit Mitte der 1990-iger
Jahre WarenhausschlieBungen. Eine erste grof3ere Marktbereinigung erfolgte in
Folge der Fusion von Karstadt mit Hertie sowie Kaufhof mit Horten. Zuletzt fusio-
nierten 2019 auch die beiden noch verbliebenen Anbieter Kaufhof und Karstadt.
Und auch bei den Hausern der Unternehmensgruppe Karstadt Kaufhof ist kiinftig
von einer weiteren Reduzierung des Filialnetzes auszugehen. Vor diesem Hinter-
grund muss sich auch das bestehende Karstadt-Warenhaus in der Bahnhofstral3e
neu aufstellen, um zukunftsfahig zu sein.
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Angesichts dieser Entwicklungen ist es fur die Stadt Esslingen wichtig, die Innen-
stadt fur Bewohner und Besucher weiterhin attraktiv zu halten und alles zu unter-
nehmen, um den Einzelhandelsstandort Esslingen zu sichern und zu starken. Wie
in anderen Stadten, ist auch in Esslingen das Karstadt Warenhaus immer noch ein
Kundenmagnet und zieht viele Menschen an. Davon profitieren im Umfeld andere
Handler und Gastronomiebetriebe und deren Beschéftigte. Um Leerstanden in der
Innenstadt und einer sinkenden Attraktivitat, die letztlich zu einem weiteren Funkti-
ons- und Bedeutungsverlust der Innenstadt fihren wirden, entgegenzuwirken, ist
es notwendig, die bisher einseitig auf den grol3flachigen Einzelhandel ausgerich-
tete Planung auf dem Karstadt-Areal den sich veranderten Rahmenbedingungen
anzupassen und bei der stadtebauliche Neuordnung den Schwerpunkt kinftig auf
gemischte Nutzungen zu legen. Daher sollen neben dem Einzelhandel kiinftig in
gréRerem Umfang auch Flachen fir Wohnen und andere gewerbliche Nutzungen
(Buros, Dienstleistungen) angeboten werden. Funktionsgemischte Quartiere ha-
ben zudem den Vorteil, dass sie bei Nachfrageveranderungen eine hohere Flexibi-
litat aufweisen als monostrukturierte Quartiere.

Aufgrund der o.g. Veranderungsprozesse im Einzelhandel ist die Anderung des
bisherigen Nutzungskonzeptes sowohl fir die geplante Neubebauung als auch fur
das bestehende Karstadt-Warenhaus nachvollziehbar. Dies auch vor dem Hinter-
grund, dass auch in Esslingen weiterhin eine grof3e Nachfrage nach Wohnraum
herrscht und die Errichtung von ca. 160 Wohnungen auf dem Karstadt-Areal inso-
fern einen wichtigen Beitrag zur Schaffung von weiterem, dringend benotigtem
Wohnraum darstellt.

Fur die Wohnflache, die - bezogen auf die Wohnflache des genehmigten Bauge-
suchs vom 08.12.2017 — nun zusétzlich hinzukommt, findet das Esslinger Wohn-
raumversorgungskonzept Anwendung. D.h. ein Drittel dieser zusatzlichen Wohn-
flache muss fur die Zielgruppen des Wohnraumversorgungskonzeptes eingesetzt
werden. Details der Umsetzung werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Das neue Nutzungskonzept lasst sich nicht auf der Grundlage der bisher vorlie-
genden stadtebaulichen Planung realisieren und erfordert daher die Ausarbeitung
eines neuen stadtebaulichen Entwurfs fir die geplante Neubebauung auf dem
Areal. Bedingt durch das neue Nutzungskonzept entsprechen die neuen Planun-
gen weder in stadtebaulicher noch in rechtlicher Hinsicht den Inhalten des rechts-
kraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bahnhofstralde / Martinstralle®.
Es ist daher aus planungsrechtlichen Griinden notwendig, den Bebauungsplan
entsprechend zu andern. Dies wird mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Bahnhofstrale / MartinstraRe 1. Anderung*“ vollzogen.

Bebauungsplan
Erweiterung des Geltungsbereichs
Nachdem der Vorhabentrager bereits 2017 durch Grundsticksaufkaufe das seit-

herige Baugrundstiick nach Stiden erweitern konnte und sich seine Vorhabenpla-
nung nun auch auf diese Flachen erstreckt, ist es erforderlich, den Geltungsbe-
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reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gegentber dem bisher rechtskraf-
tigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend zu erweitern. Diese
Grundstiicke liegen bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bahnhof-
stralRe/Am Kronenhof — nordlicher Teil (in Kraft getreten am 30.01.1988), der fur
diesen Bereich ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO festsetzt.

Das Flurstiick 206 mit dem Gebaude Ehnisgasse 14, das sich nicht im Eigentum
des Vorhabentragers befindet und auch nicht Gegenstand des Vorhabens ist, wird
als sog. Fremdgrundsttick in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes mit einbezogen, da ansonsten dieses Flurstick als ,Insel“ des Be-
bauungsplans BahnhofstralRe/Am Kronenhof — nérdlicher Teil Gbrigbleiben wirde.
Die fur dieses Flurstuick getroffenen Festsetzungen orientieren sich am Bestands-
gebaude und der angrenzenden Bebauung. Dachform und Gebaudehéhen sind
dem Bestand angepasst. Im riickwertigen Bereich des Grundsticks ist zudem ein
eingeschossiger Erweiterungsbau mit begriintem Flachdach mdglich. Die bishe-
rige Bebauung wird durch eine maf3stabliche Neubebauung, die sich auch in ge-
stalterischer Hinsicht einfugt, ersetzt.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes BahnhofstralRe/
MartinstraBe 1. Anderung im Planbereich 01 ,Innenstadt |“ werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Steuerung der zukiinftigen stadtebaulichen Ent-
wicklung des Karstadt-Areals geschaffen.

Folgende stadtebauliche Ziele werden verfolgt:

- Errichtung eines neuen Quartiers mit gemischten Nutzungen (Wohnen,
Handel, Dienstleistungen, Blros) unter Erhaltung des bestehenden Waren-
hausgebaudes,

- Stadtebauliche Integration des neuen Quartiers und der Einzelhandelsfla-
chen in die Mal3stablichkeit der umgebenden baulichen Strukturen und
stadtraumliche Verknupfung/Vernetzung mit bereits vorhandenen Ge-
schéaftsbereichen (BahnhofstraRe — Martinstral3e — Ehnisgasse — Oberer
Metzgerbach — Pliensaustral3e),

- Ergénzung des vorhandenen Branchen- und Sortimentsmixes in der westli-
chen Altstadt,

- Schaffen von zuséatzlichem innerstadtischem Wohnraum unter Berlicksichti-
gung des Wohnraumversorgungskonzepts,

- Orientierung des Einzelhandels auf den 6ffentlichen Raum, Funktionale und
gestalterische Aufwertung der angrenzenden Stral3enziige Martinstral3e
und Ehnisgasse und

- Sicherstellung einer vertraglichen verkehrlichen Anbindung bei der Herstel-
lung der notwendigen Stellplatze flr das Bauvorhaben.




4.3

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Die Anderung des Bebauungsplans ,Bahnhofstralle / Martinstrale*
umfasst einen Bereich mit brachliegenden innerstadtischen Flachen sowie mit Be-
standsbebauung, der einer neuen Nutzung durch Wohnen und Einzelhandel zuge-
fuhrt werden soll. Dies ist eine Mal3hahme der Innenentwicklung. Daher soll die
Bebauungsplanaufstellung nach Vorschriften des beschleunigten Verfahrens ge-
malf 8 13a BauGB erfolgen. Die gesetzlichen Voraussetzungen hierfur sind in vol-
lem Umfang erfullt:

- Das Vorhaben ist als ,MalRnahme der Innenentwicklung“ anzusehen. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und ist zum Zeitpunkt der
Planaufstellung vollstandig erschlossen.

- Die Flachenobergrenze von 20.000 Quadratmetern zulassiger Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird eingehalten.

- Grinde, die gemal} § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB einer Anwendung des Ver-
fahrens entgegenstehen, ergeben sich nicht. Gemal Satz 4 ist die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-
liegen. Dies ist nicht der Fall.

- Es ergeben sich ebenfalls keine Ausschlussgrinde fur das beschleunigte
Verfahren aufgrund 8 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB. Die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes (Natura-2000-Gebiete) werden durch die Bebauungsplanaufstellung
nicht beeintrachtigt und es bestehen keine Planungen, bei denen die Aus-
wirkungen schwerer Unfélle nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzge-
setz zu beachten sind.

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung nach §
2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a sowie von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgese-
hen. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist ebenfalls nicht erforderlich.

Die Pflicht zur Erstellung eines Umweltberichts besteht nicht. Relevante umweltbe-
zogene Belange sind jedoch weiterhin — wie vorliegend geschehen — zu ermitteln,
zu bewerten und mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die stadtebauliche Ge-
samtabwagung einzustellen.

Ein Ausgleich des mit der Bebauungsplanaufstellung vorbereiteten Eingriffs in die
Natur ist gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gesetzlich nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange sind unabhangig von der Verfahrensart zu prifen
und zu beachten.
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4.4

4.5

4.6

Vorhabentrager

Eigentiimer und Vorhabentrager fur die bauliche Entwicklung des Karstadt-Areals
ist die BPI Esslingen S.a.r.l.

Auf Antrag des Vorhabentragers BPI Esslingen S.a.r.l. soll fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach 8§ 12
BauGB aufgestellt werden. Der Vorhabentrager ist bereit, iber das Bauvorhaben
einen mit der Stadt abgestimmten Vorhabenplan auf eigene Kosten auszuarbei-
ten. Es ist geplant, den derzeitigen Durchfihrungsvertrag mit der Stadt Esslingen
in Bezug auf den Vorhabenplan entsprechend anzupassen. Die Anpassung
schliel3t auch die Regelung zur Realisierung des Bauvorhabens einschliellich der
damit verbundenen Fristen ein.

Durchfihrungsvertrag

Um zu gewahrleisten, dass auch solche Anforderungen und Vorgaben zum Tra-
gen kommen, die nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanes sind (z. B. gestalte-
rische Vorgaben fur Fassaden und Materialien, 6kologische Grundsatze und Vor-
gaben, Larmschutz, etc.), wird mit der ,BPI Esslingen S.a.r.l.“ in diesem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ein Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 BauGB mit ent-
sprechenden Regelungen abgeschlossen. Im Durchfiihrungsvertrag werden auch
Regelungen zum Esslinger Wohnraumversorgungskonzept getroffen.

Planerische Gestaltung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im sudwestlichen Innenstadtbereich
und ist Uber die Bahnhofstral3e unmittelbar an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr (Hauptbahnhof und zentraler Omnibusbahnhof) angebunden. Zusammen mit
dem Einkaufszentrum ,Das ES* stellt es nicht nur ein Bindeglied zwischen dem
OPNV und der Innenstadt dar, sondern besitzt auch eine Briickenfunktion zwi-
schen der Innenstadt und der ,Weststadt®. Dementsprechend weist das Quartier
eine hohe Passantenfrequenz auf und bietet sich zur intensiven baulichen Nut-
zung an.

Fir das gesamte Plangebiet (Grof3e: ca. 11.150 m?) wird eine Nutzungsmischung
aus Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Buro- und vor allem Wohn-
flachen angestrebt. Im Zentrum von Esslingen werden so, unter Einbeziehung des
bestehenden Warenhausgebaudes, auf der Flache des derzeitigen Parkplatzes
weitere ca. 1.500 m2 Mietflachen fir Handel- und Dienstleistungen sowie ca. 160
Wohnungen in unterschiedlichen GroRRen, darunter auch geférderte Wohneinhei-
ten, errichtet. Die Handelsmietflachen sind in der Erdgeschosszone entlang der
Martinstral3e und der Ehnisgasse vorgesehen. Die angestrebte Nutzungsmi-
schung tragt so zur nachhaltigen bzw. durchgangigen Belebung der Innenstadt
bei.

Im 1. und 2. Untergeschoss entsteht eine Tiefgarage mit ca. 220 Stellplatzen. Die
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Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage erfolgt von der Martinstraf3e aus Uber eine Ab-
fahrtsrampe orthogonal zur Martinstral3e. Die Tiefgarage hat einen zentralen Zu-
gang im Innenhof und eine direkte Anbindung an das bestehende Warenhausge-
baude. Die Warenanlieferung bleibt an der bisherigen Stelle erhalten, wird jedoch
in die Neubebauung integriert.

Der Uberwiegende Teil der Tiefgaragenstellplatze ist fur die Wohnungen (ca. 120
Stellplatze) sowie fir die Mieter der gewerblichen Nutzungen (ca. 40 Stellplatze)
vorgesehen. Lediglich ca. 60 Stellplatze stehen in Form von Kundenparkplatzen
fur Karstadt der Offentlichkeit zur Verfiigung. Die Nutzung dieser Stellplatze fir
Kunden ist jedoch an den Fortbestand des Karstadt-Warenhauses am Standort
BahnhofstraRe gebunden. Sollte der Standort aufgegeben werden, werden diese
Stellplatze der offentlichen Nutzung entzogen und missen stattdessen fir Bewoh-
ner und Mieter der gewerblichen Nutzungen zur Verfligung gestellt werden. Die
dazu notwendigen vertraglichen Regelungen erfolgen im Durchfihrungsvertrag.

Das bestehende Karstadt-Warenhaus bleibt erhalten, wird jedoch innerhalb der
vorhandenen Baustruktur umgebaut und umgenutzt. So werden in dem Gebaude
kunftig nur noch bis zum 2. Obergeschoss Verkaufsflachen angeboten. Das 3.
Obergeschoss wird fur eine Buronutzung umgebaut. Damit verbunden sind umfas-
sende bauliche Veranderungen. Die Decke Uber dem 3. Obergeschoss wird abge-
tragen und in reduzierter H6he neu errichtet, so dass dartiber auf dem Dach des
Karstadt-Gebaudes — zurtickgesetzt von der Gebaudeaul3enkante — ,townhouses*
(Reihenhauser) errichtet werden konnen. Auf dem Eckgeb&aude Bahnhof-
straRe/Martinstral3e werden diese townhouses in Form einer 3-geschossigen,
nach hinten abgestaffelten Bauweise weitgehend innerhalb der bereits heute dort
vorhandenen Kubatur errichtet. Auf dem sidlichen Geb&udeteil an der Bahnhof-
strale (dem sog. ,Nanzgebaude®), werden diese townhouses 2-geschossig aus-
gefuhrt und schlieen dort auch héhenmaRig an den Neubau der Kreissparkasse
an.

Die Neubauflache wird in vier oberirdische Baukorper gegliedert, die den vorhan-
denen Stadtgrundriss ergéanzen und den Verlauf der Kubatur bzw. die Kérnung der
stadtebaulichen Situation vor Ort aufgreifen. Vorhandene stadtebauliche Raum-
kanten werden ebenso aufgegriffen und fortgefiuihrt wie die umliegenden Dach-
landschaften. Das bestehende Warenhausgebaude bildet dabei einen weiteren ei-
genstandigen Baukorper.

Die stadtebaulichen Zwischenrdume werden als Hofe differenziert ausgestaltet.
Sie schaffen eine Vernetzung der fuRlaufigen Wegebeziehung von der Bahnhof-
stral3e bis in die Altstadt. Dadurch entsteht eine hochwertige Handelsadresse ent-
lang der Martinstrafl3e auch fir bereits bestehende Handelsflachen sowie eine an-
gemessene Zugangssituation fur die Wohnnutzung innerhalb der Zwischenrdume.

Das Flachenangebot greift die Marktentwicklung bzw. den Bedarf im Bereich Woh-
nungsbau, Einzelhandel und Buroflachen in der Innenstadt von Esslingen auf.

Die stadtebaulich-architektonische Ausformung des Projektes wurde von der Stadt
Esslingen durch einen unabhéngigen Gestaltungsbeirat begleitet. Dieses bera-
tende Sachverstandigengremium setzt sich zusammen aus Experten unterschied-
licher Bereiche des Planens und Bauens und wird politisch unterstttzt durch die
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4.7

Vertreter des Gemeinderats. Die Empfehlung des Gestaltungsbeirates beruht auf
einer Betrachtung sozialer, wirtschaftlicher, 6kologischer und gestalterischer Krite-
rien. Der Gestaltungsbeirat wirdigt die insgesamt positive Entwicklung des Projek-
tes und das erkennbare Engagement, die stadtebauliche Vertraglichkeit in diesem
Kontext herzustellen. Die aul3ere Gesamtgestaltung wird im Zuge der weiteren
Ausarbeitung mit dem Gremium abgestimmt.

Wesentliche Gestaltungsmerkmale beziehen sich auf die Gebaudegliederung und
Baumassenverteilung sowie die Fassadengestaltung. Die Neubauten werden als
,gewachsene” Teile in den Stadtgrundriss eingeflgt. Das Wechselspiel zwischen
Handel- bzw. Dienstleistungsflachen und AuRenrdaumen bestimmt den Charakter
der Erdgeschosszone im Quartier. Durch Wege, Platze, Garten und Terrassen
werden attraktive Orte in der Innenstadt geschaffen, die den stadtischen Raum mit
der Wohn- und Buronutzung in den Obergeschossen verbinden und zugleich eine
angemessene Distanz zwischen Offentlichkeit und Privatheit schaffen. Die Archi-
tektur nimmt klassische Motive aus der Esslinger Altstadt, wie zum Beispiel die ge-
neigten Dacher und horizontale Fassadenstrukturen, auf und interpretiert sie neu.
Differenzierte Fassadendffnungen und Materialien rhythmisieren die Fassade.
GroRRe Schaufenster unterstitzen die Offenheit und Transparenz der Handelsfla-
chen.

Verschattungsstudie

Um sicherzustellen, dass die modifizierte Planung fur das Karstadt-Areal sich
stadtebaulich vertraglich zur Bestandsbebauung verhélt und es zu keinen negati-
ven Auswirkungen fir die angrenzende Bebauung kommt, wurde eine Verschat-
tungsstudie fur die gegeniber des Plangebiets liegenden Geb&ude entlang der
Martinstral3e und der Ehnisgasse erstellt. Ziel der Studie war es zudem, den ur-
sprunglichen Entwurf der DIE VIA mit der nun vorliegenden modifizierten Planung
zu vergleichen. Damit wird dargestellt, dass die modifizierte Planung mit der ur-
sprunglichen Planung, fur die bereits Baurecht besteht, vergleichbar ist und sich
durch die Planungsénderung keine abweichenden Auswirkungen ergeben. Zur
Gegenuberstellung der beiden Planungen wird mit farbigen Linien gearbeitet, die
den jeweils hochsten Stand der Verschattung darstellen. In Orange wird dabei der
Schattenwurf des Entwurfs der DIE VIA, in Grin die Verschattungsgrenze des ak-
tuellen modifizierten Entwurfs dargestellt. In der Ansicht der Ehnisgasse wird zu-
satzlich noch in Blau die Verschattungsgrenze der Bestandsgebaude dargestellt.
Die vollstandige Verschattungsstudie liegt dem Bebauungsplan als Anlage zur Be-
grindung bei.
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Abbildung 1, Verschattung Martinstraf3e 17.01 15:00 Uhr, Quelle: PLAN FOWARD

Abbildung 2, Verschattung Martinstraf3e 20.03 15:00 Uhr, Quelle: PLAN FOR-
WARD
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Abbildung 3, Verschattung Martinstraf3e 22.09 15:00 Uhr, Quelle: PLAN FOR-
WARD

4.8 Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie o¢rtliche
Bauvorschriften

Die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption erfolgt durch die planungsrechtli-
chen Festsetzungen in der Planzeichnung, im Textteil, durch die Satzung tber 6rt-
liche Bauvorschriften sowie Gber den Durchfihrungsvertrag. Die Festsetzungen
dienen der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

4.8.1 Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Lage im Stadtgeflige und der vorhandenen und geplanten Nut-
zung wird das Plangebiet als Kerngebiet (MK) gemal3 § 7 BauNVO sowie als Ur-

banes Gebiet (MU) gemal § 6a BauNVO festgesetzt. Dabei umfasst das Kernge-
biet im Wesentlichen das bestehende Karstadt-Geb&ude und das Urbane Gebiet

die geplante Neubebauung auf dem Areal.

Zugunsten der Attraktivitatssteigerung und Nutzungsdurchmischung werden die
im Kerngebiet nur ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen ab dem dritten Ober-
geschoss flr allgemein zulassig erklart.

Um gleichzeitig die Zielsetzung der Starkung des Einzelhandelsstandortes zu si-
chern, werden Wohnungen im Kerngebiet und in den Urbanen Gebieten an der
Martinstral3e im Erdgeschoss ausgeschlossen. Damit diese angestrebte Attraktivi-
tatssteigerung des Quatrtiers fur das Wohnen und den Einzelhandel erreicht und
erhalten werden kann, werden Vergnugungsstéatten und Gewerbebetriebe, die der
gewerblichen Unzucht dienen, im Mischgebiet sowie im Urbanen Gebiet nicht zu-
gelassen. Andernfalls waren Nutzungskonflikte und Verdrdngungen zu befirchten,
die das Niveau des Planbereichs in unerwiinschter Weise senken wirden, so dass
sich stadtebauliche Fehlentwicklungen einstellen kénnten (Verédung im zentralen

BahnhofstraRe/Martinstrale — 1. Anderung (Begriindung) 15



Dienstleistungs- und Warenangebot, Verlust an lebendiger Vielfalt, Abwertung von
Geschaftslagen, Abwanderung von Kauferschichten und Bewohnern etc.).

Die flachenintensive und durch absehbare Verkehrsentwicklung stérende Nutzung
Tankstelle wird im Kerngebiet und Urbanen Gebiet ebenfalls fur unzulassig erklart,
um das stadtebauliche Ziel einer mafistablichen und vertraglichen Innenentwick-
lung zu sichern.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tGber die Grundflachenzahl und die maximal
zulassige Gebaudehothe festgesetzt und ist damit ausreichend bestimmt fir die Si-
cherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung. Das Planungskonzept fur
das Karstadt-Areal sieht eine nahezu vollstandige Uber- und Unterbauung der
Kerngebiets und Urbangebietsflachen vor, um die zentral liegende, innerstadtische
Flache optimal auszunutzen und eine funktionale Dichte an Wohn- und Verkaufs-
flachen zu realisieren.

Fur das Kerngebiet mit den Teilgebieten MK 1-3 wird eine Grundflachenzahl von
1,0 und fur das Urbane Gebiet mit den Teilgebieten MU 1 — MU 12 wird eine
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht jeweils der Obergrenze des
8§ 17 Absatz 1 BauNVO. Aufgrund der vollstandigen Unterbauung des Areals
durch die Tiefgarage darf die zuldssige GRZ im gesamten Urbanen Gebiet durch
diese Anlagen bis zu einer GRZ von 1,0 uberschritten werden.

Fur das Plangebiet werden unterschiedliche maximale First- und Traufhéhen fur
geneigte Dachflachen und maximale Flachdachhdhen festgesetzt. Diese Festset-
zungen dienen der Sicherung der gewlnschten stadtebaulichen Figur und der
Wahrung der Mal3stablichkeit gegentiber der umgebenen Bebauung. Die maxima-
len H6hen der baulichen Anlagen der Neubebauung tberschreiten die Hohe der
Aufzugsuberfahrten des bestehenden Warenhausgebéaudes nicht. Dies starkt eine
differenzierte Gebaudestruktur, welche zu einer vertraglichen Anbindung der ge-
planten Gebaude an den Bestand fiihrt und die Einbindung des Gesamtkomplexes
in den Kontext der umliegenden Quartiere begunstigt.

Aufgrund der o.g. Festsetzungen ergibt sich fir das gesamte Baugrundstiick eine
GFZ, die uber der nach 8 17 Abs. 1 zulassigen Obergrenze von 3,0 liegt. Aufgrund
der konkreten stadtebaulichen Situation ist diese Uberschreitung erforderlich, um
das stadtebauliche Konzept bzw. die mit der Planung verfolgten stadtebaulichen
Ziele zu realisieren. Aus innerstadtischer, historischer Lage allgemein und dem
Ziel der Wiederherstellung urbaner stadtischer Raume (Stral3e, Gasse) speziell,
resultiert das Erfordernis einer hohen baulich-rAumlichen Dichte. Dartber hinaus
kann mit der geplanten intensiven Nutzung dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden effektiv entsprochen werden. Fir eine dichte Bebau-
ung und Nutzung spricht auch die vorhandene sehr gute Anbindung an den
OPNV, die kurze Wege innerhalb der Stadt ermdglicht.

Durch die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes ist sichergestellt, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
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durfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Die Planung sichert sowohl eine ausrei-
chende Belichtung, Besonnung und Beluftung der neu entstehenden Wohnungen
und Arbeitsplatze als auch der benachbarten Bebauung. Eine Beeintrachtigung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist
uber das an innerstadtischen Standorten generell Ubliche nicht anzunehmen.

Im Rahmen der differenzierten raumlich-ordnenden Festsetzungen werden weitere
Beeintrachtigungen reduziert.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen fur die Umwelt sind nicht zu erwarten, da
Uberwiegend eine Neubebauung ehemals versiegelter bzw. Gberbauter Flachen
erfolgt. Eine hohe bauliche Innenverdichtung ist zudem ein wirksamer Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource Boden. Eine adaquate Flacheninan-
spruchnahme im AuRenbereich kann somit vermieden bzw. kompensiert werden.
Der Verkehr wird Uber das vorhandene Stral3ennetz abgewickelt. Die Zu- und Aus-
fahrt der geplanten Tiefgarage sowie der Anlieferungsverkehr erfolgen weiterhin
uber die Martinstral3e. Der Entfall der bisherigen Bestandsparkplatze wird durch
ca. 220 neue Tiefgaragenstellplatze kompensiert. Dazu werden entsprechende
vertragliche Regelungen im Durchfuhrungsvertrag zwischen der Stadt und dem
Vorhabentrager getroffen. Weitere sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht ent-
gegen. Damit liegen die Voraussetzungen fiir eine Uberschreitung der GFZ, wie
sie in § 17 Abs. 2 BauNVO formuliert sind, vor.

Bauweise

Die Bauweise wird als geschlossene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung re-
sultiert aus der Altstadtlage und aus der Charakteristik der umliegenden Quatrtiere.
Im sudostlichen Bereich des Plangebietes ist bei Gebaude Ehnisgasse 14 mit der
Neubebauung ein Mindestabstand von 3,50 m einzuhalten, so dass dieses Ge-
baude damit freigestellt wird. Die dadurch entstehende ,Erschliefungsgasse” ist
mit der Charakteristik der altstadttypischen Traufgassen vergleichbar.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Der
Verlauf der Baugrenzen orientiert sich dabei am zugehdérigen stadtebaulichen
Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Damit wird die mdglichst nahe
Umsetzung des Konzepts sichergestellt. Das Heranrticken der Baugrenzen an den
offentlichen Stral3enraum lasst eine innenstadttypische Entwicklung bei optimaler
Flachennutzung zu und gewahrleistet eine raumbildende StralRenrandbebauung.
Eine Unterbauung des Grundstiicks auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
che und damit auf3erhalb der Baugrenzen ist zulassig. Eine Festsetzung von Un-
terbauungen durch Baugrenzen ist nicht notwendig, da diese Unterbauung stadte-
baulich- raumlich nicht relevant ist und keiner weiteren Ordnung/Festlegung be-
darf. Die Bertcksichtigung konstruktiv-statischer Anforderungen zur Vermeidung
grundstucksibergreifender Konflikte ist selbstverstandlich.

Stellplatze und Garagen

Aufgrund der stadtebaulich gewiinschten intensiven Flachennutzung als Wohn-
und Einzelhandelsstandort sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig. Eine Un-
terbauung der offentlichen Verkehrsflachen ist dabei zulassig.
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4.8.2

Verkehrsflachen

Durch die Bahnhofstral3e als Ful3gdngerzone und dem nahe gelegenen Zentralen
Omnibusbahnhof folgt, dass die ErschlielRung des Plangebiets fir den motorisier-
ten Individualverkehr auch zukunftig Uber die MartinstralRe erfolgen muss. Dem-
entsprechend sind die Anlieferung und die geplante Tiefgaragenzu- und ausfahrt,
wie derzeit auch, in der Martinstral3e vorgesehen. Der entsprechende Bereich ist
als Ein- und Ausfahrtsbereich (incl. Anlieferzone) festgesetzt. Ein- und Ausfahrten
von der Bahnhofstral3e, der Ehnisgasse und teilweise von der Martinstral3e in das
Plangebiet sind demzufolge unzulassig.

Die Festsetzungen der Bahnhofstral3e als Ful3gangerbereich, der Martinstral3e als
verkehrsberuhigter Geschéaftsbereich und der Ehnisgasse als verkehrsberuhigter
Bereich greifen teilweise den Bestand auf und bilden die Grundlage fur entspre-
chende verkehrsrechtliche Anordnungen. In Verbindung mit der geplanten Neube-
bauung wird auRerdem eine Aufwertung der Martinstral3e und der sudlichen Eh-
nisgasse erreicht.

Flachen fir Gehrechte

Das Flurstuck Nr. 205 ist im stadtischen Eigentum, aber nicht Teil der offentlichen
Verkehrsflache und sichert die fuRlaufige Erschlieung auf der Sudseite der Mar-
tinstral3e. Mit der partiellen Ausweisung eines Gehrechts zugunsten der Allge-
meinheit auf dem Flurstiick Nr. 205, das Baugebietsflache als Kerngebiet ist, wird
auf der Erdgeschossebene weiterhin die ful3laufige Verbindung von der Bahnhof-
stralR3e zur Ehnisgasse gesichert.

Anpflanzen von Badumen und Stréduchern sowie Bindungen fir die Erhaltung von
Baumen

Die intensive bauliche Nutzung des Bebauungsplangebiets lasst keinerlei Spiel-
raum fur flachige Pflanzgebote oder Pflanzgebote von Einzelbaumen innerhalb der
Bauflachen. Jedoch sind im 6ffentlichen Stralenraum Uber den Bestand hinaus
weitere Baumstandorte realisierbar. Der Bebauungsplan macht hierzu keine kon-
kreten Aussagen und verweist hiermit auf die kiinftigen Detailplanungen. Die be-
stehenden Baumstandorte in der Bahnhofstral3e sind zudem aus stadtgestalteri-
schen und stadtklimatischen Grinden zu erhalten und bei Ausfall bzw. Verlust
sind gleichartige Ba&ume nachzupflanzen.

Im Bebauungsplan wurde entsprechend den allgemeinen stadtokologischen Stan-
dards in Esslingen ein Pflanzgebot flir Dachbegriinung festgesetzt.

Dieses tragt zur Verbesserung kleinklimatischer Effekte (Verdunstungseffekte), zur
Ruckhaltung und verzdgerten Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser
und zur gestalterischen Einbindung von Dachflachen in der Aufsichtswirkung bei.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

Bei der aulR3eren Gestaltung der Gebaude sind die 6rtlichen Bauvorschriften zu be-
achten, die fur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich sind. Mit diesen

18



Festsetzungen wird der grobe Rahmen abgesteckt, der im Durchfiihrungsvertrag
weiter konkretisiert und vereinbart wird. Die 6rtlichen Bauvorschriften gewéhrleis-
ten, dass Neubebauungen mit dem vorhandenen Bestand und mit der gegebenen
stadtraumlichen Situation harmonieren. Neben der aul3eren Gestaltung der Ge-
baude betreffen die entsprechenden Festsetzungen insbesondere die Gestaltung
und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsttcke.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Materialitat der Fassade sichern den gewinschten Charak-
ter des Neubaus und starken seine zwischen den umliegenden Bereichen vermit-
telnde Bedeutung. Zudem werden visuelle Beeintrachtigungen im Stadtbild durch
den Ausschluss von lichtreflektierenden Materialien aul3er Glas sowie glanzenden
und grellen Farben fur Fassaden vermieden.

Als Fassadenhauptmaterial wird entsprechend dem Ergebnis des Gestaltungsver-
fahrens Ziegel festgelegt, der als Material eine langanhaltende Wertigkeit besitzt
und im historischen Stadtkontext gut integrierbar erscheint.

Dachform

Zur Sicherung der geneigten Dachflachen als adaptives Element der Esslinger Alt-
stadt werden fur den Neubau hauptséachlich geneigte Dachflachen Gber dem
obersten Geschoss als zwingend festgesetzt. Fur einige weniger pragnante Teil-
bereiche im Inneren des Plangebiets werden auch Flachdacher festgesetzt. Zu-
dem sind Flachdacher oberhalb von Laubengangen in den obersten Geschossen
zulassig. Dies sichert die Herstellung von Dachterrassen/Dachgéarten sowie das
Zuruckspringen der Dachgeschosse entlang der Martinstral3e als Teil der ge-
winschten Gebaudekubatur und bietet wertvolle Retentionsflachen.

Durch eine Gliederung in Teilbereiche unterschiedlicher Hohenmalie der festge-
legten Differenz zwischen Firsthéhe und Traufhéhe und der Firstrichtung ist eine
kleinteilige Dachflachenteilung gesichert.

Dachmaterial

Zur harmonischen Einfiigung des Vorhabens in die umliegenden Quartiere und zur
Vermeidung visueller Beeintrachtigungen sind gro3flachige, bahnenartige, glan-
zende sowie lichtreflektierende Materialien unzul&assig.

Auf den denkmalgeschitzten Dachern der Gebaude entlang der Ehnisgasse
(MUB8) sollen die Dachdeckungen auch zukinftig in Ziegel oder ziegelahnlichen
Materialien erhalten bleiben.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind zur Sicherung der ,Dachlandschaft® nur auf den Bereichen
mit festgesetzten Flachdéchern zulassig. Aufgrund der Einsehbarkeit von angren-
zenden Hohenlagen ist die Dachlandschaft als 5. Fassade gestaltungsrelevant
und mit den getroffenen Festsetzungen zu Dachform, Dachmaterial und Dachauf-
bauten in die Kleinteiligkeit der Altstadt eingebunden.

Auf den starker geneigten Dachern der Gebaude entlang der Ehnisgasse im MU 8
sind auch Dachaufbauten in Form von Dachgauben zulassig.

In den sonstigen geneigten Dachflachen (im Bereich MU 1-7 und 9-10) sind nur
Dachflachenfenster je Dachseite bis zu 50% der Gebaudelange zulassig.
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Tiefgarageniuberdeckung

Zur Sicherstellung der griinordnerischen Gestaltung des Innenbereichs und einer
ausreichenden Regenwasserriickhaltung wird eine ausreichend bemessene Tief-
garagenuberdeckung vorausgesetzt.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der Sicherung einer gestalterischen
Einbindung von Werbeanlagen in das innenstadttypische Baugebiet. Insofern wer-
den Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen und nur im Erdge-
schoss und Brustungsbereich des 1. Obergeschosses. Zudem sind Werbeanlagen
mit wechselndem und bewegtem Licht und grellen Farben sowie fir Anschlage be-
stimmte Werbeanlagen unzulassig.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Um eine Uberlastung der Abwasserkanéle im Starkregenfall zu vermeiden, wird
fur die Flachen der Zufahrten, Zugange und FuRBwege festgesetzt, dass diese nur
mit Materialien zu gestalten sind, die gewdahrleisten, dass die zulassige Einleit-
menge nicht Uberschritten wird. Zur Sicherstellung einer qualitativen Gestaltung
mit Aufenthaltsqualitat der Innenbereiche werden Anforderungen an die Gestal-
tung der unbebauten Flachen sowie die zuldssige Ausfiihrung von Einfriedungen
festgesetzt.

Einschrdnkung der Stellplatzverpflichtung (Kfz-Stellplatze)

Die verkehrliche ErschlieBung des Karstadt-Areals kann auch in Zukunft nur von
der Berliner StralRe Uber die Martinstral3e erfolgen. Dazu missen die zu- und ab-
fahrenden Fahrzeuge die Bahnhofstral3e queren. Um Stérungen der Ful3génger-
zone infolge hohem Verkehrsaufkommen zu vermeiden, ist es notwendig, die An-
zahl der Stellplatze in der Tiefgarage so gering wie mdglich zu halten. Auf der
Grundlage von § 74 Abs. 2 LBO wird daher aus verkehrlichen und stadtebaulichen
Grunden die Stellplatzverpflichtung nach 8§ 37 Abs. 1 LBO in der Form einge-
schréankt, als dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes fur
Verkaufsflachen sowie fur gastronomisch genutzte Flachen 1 Stellplatz je 120 m2
Verkaufsnutzflache bzw. Gastraumflache nachzuweisen ist. Damit reduziert sich
fur diese Nutzungen die Anzahl der ansonsten nach den Esslinger Richtzahlen
baurechtlich nachzuweisenden Stellplatze, wonach 1 Stellplatz je 15 m2 Verkaufs-
nutzflache bzw. je 6 m2 Gastraumflache herzustellen ist.

Neben dieser bereits im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan vorgenommenen
Stellplatzreduzierung fir die Einzelhandelsnutzung und gastronomischen Nutzung
wird daher im neuen Bebauungsplan auch die Stellplatzverpflichtung fir die Woh-
nungen auf 0,75 Stellplatze/Wohnung reduziert. Angesichts der zentralen Lage
des Gebietes in unmittelbarer Ndhe zum Esslinger Bahnhof und ZOB ist diese
Stellplatzreduzierung sowohl aus stadtebaulichen als auch verkehrlichen Griinden
zu rechtfertigen. Zudem stehen fir die Bewohner und Kunden in fuflaufiger Ent-
fernung in den vorhandenen Parkh&usern ausreichend Stellplatze zur Verfigung,
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4.8.3

so dass es auch unter diesem Aspekt nicht notwendig ist, zusatzlichen Fahrver-
kehr in die Altstadt zu fihren.

Auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wurde im Rahmen
der damaligen stadtebaulichen Planung und des nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahrens von der Errichtung von insgesamt 225 Tiefgaragenstellplatzen
ausgegangen, die Uber die Martinstral3e erschlossen werden kénnen, ohne dass
dadurch eine Erhdhung der Leistungsfahigkeit des Verkehrskotens Berliner
Stral3e/ MartinstralRe oder eine Signalisierung der Ful3gangerzone Bahnhofstral3e
notwendig werden. Da in der aktuellen Planung nur noch die Errichtung von 220
Tiefgaragenstellplatzen vorgesehen ist, konnen diese Stellplatze ohne zusatzliche
MalRnahmen weiterhin Uber die Martinstral3e erschlossen werden. Da etwas mehr
als die Halfte dieser Stellplatze den Wohnungen zugeordnet ist und somit ein ge-
ringerer Wechsel als bei den bisher vorhandenen Kundenparkplatzen stattfindet,
ist vielmehr von einer Reduzierung des Verkehrsaufkommens in diesem Bereich
auszugehen.

Erganzend zu dieser Stellplatzreduzierung wird im Durchfihrungsvertrag die maxi-
male Anzahl der herzustellenden Tiefgaragenstellplatze festgelegt.
Hinweise
Die Hinweise betreffen
- die Ergebnisse der arch&aologischen Ausgrabung, bezlglich der mit den
Kulturdenkmalen hochmittelalterliche Siedlung und spatmittelalterlich- Frih-
neuzeitliche Pliensauvorstadt und der Stadtbefestigung der Pliensau-
vorstadt verbundenen archaologischen Belange
- die Verpflichtung, den Fund von Kulturdenkmalen anzuzeigen,
- die Verpflichtung, aus Grinden des Bodenschutzes keine Baustoffe, die zu
einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden fuhren kénnen, zu ver-
wenden, - die besondere Entsorgungspflicht von Baugrundaushub mit mog-

lichen Verunreinigungen (altlastenverdachtige Flachen),

- die Verpflichtung, bei Baumaflinahmen die Grundwasserverhéltnisse zu er-
kunden sowie ggf. eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen,

- die Hochwassersituation,

- das Vorkommen von Altlasten, deren Umgang und Anforderungen an Ver-
fullmaterial,

- die Empfehlung, aufgrund der Bodenbeschaffenheit objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen nach DIN 4020 durchzufihren,

- das Verbot zum Anbringen von Aul3enantennen,

- die beschrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe,
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5.1

5.2

- die Verpflichtung, bei Anderungen am auReren Erscheinungsbild von Ge-
bauden eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung einzuholen.

- Verfugbarkeit genannter Normen und Richtlinien.

Prafung der Umweltbelange
Aufgabenstellung und methodisches Vorgehen

In dem Verfahren gemal} § 13a BauGB, einem ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Ein-
griffsregelung ist im Verfahren fiur Bebauungsplane der Innentwicklung nicht anzu-
wenden.

Gemal § 13a BauGB kann zwar auf einen Umweltbericht verzichtet werden, den-
noch sind die Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung
einzustellen, auch weil ungeachtet dessen das Gebot gilt, vermeidbare Beein-
trachtigungen zu unterlassen. Daher werden nachfolgend die voraussichtlichen
Auswirkungen auf die Umwelt ermittelt und beschrieben. Es erfolgt eine kurze Be-
schreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich. Die Bewer-
tung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Bewertung von Beein-
trachtigungen in Natur und Landschaft werden verbal-argumentativ durchgefihrt.
Basis fur die Bewertung bilden die ,Empfehlungen fur die Bewertung von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie die Ermittlung von Art und
Umfang von Kompensationsmaflinahmen® (LfU 2005).

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt stellen die rechts-
kraftigen Bebauungsplane ,Bahnhofstrasse/ Am Kronenhof (nérdl. Teil)* von 1988
sowie ,Bahnhofstrasse / Martinstrasse” von 2013 und die demgemal zulassigen
Veréanderungen die Basis dar. Fur die Abwagung des jetzigen Bebauungsplanes
von Bedeutung sind nur die dariberhinausgehend geplanten Verénderungen der
Bebauung, da die Ubrigen Eingriffe beziehungsweise Veranderungen schon in den
vorliegenden Bebauungsplanen als abgewogen und zulassig gelten.

Von den bei der Umweltpriifung zu bearbeitenden Schutzgutern sind hier die
Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft, Arten und Biotope und das Schutzgut
Landschafts-/Ortsbild und das Schutzgut Mensch betroffen. Belange des europai-
schen Artenschutzes sowie das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter werden
ebenso behandelt.

Eine Ortsbegehung fand am 17.07.2020 statt.

Charakterisierung des Untersuchungsraums

Die Stadt Esslingen liegt im Heckengau, innerhalb der naturrdumlichen Grof3land-
schaft Nr. 12 ,Neckarbecken®, im Naturraum Nr. 123 ,Neckar-Tauber-Gauplatten®.
Der Vorhabenbereich liegt in der Innenstadt von Esslingen, im Stden die Neckar-
stral3e, die Bahntrasse und schlief3lich der Neckar. Nach Norden hin erstreckt sich
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5.3

die FuRgangerzone sowie die Altstadt.

Das Plangebiet ist im Westen begrenzt von dem Einkaufszentrum ES!, im Norden

und Osten ist eine Mischung aus Wohnhausern und Dienstleistungsbetrieben (wie
z.B. Subway oder ein Kebaphaus) vorhanden. Sudlich grenzen die Kreissparkasse
Esslingen sowie eine Akzidenzdruckerei an.

Bestand

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungskdrpers der Stadt Esslingen
und wird derzeit Uberwiegend als Parkplatz genutzt. Zudem befindet sich eine Kar-
stadt-Filiale innerhalb des Plangebiets. Die Freiflachen sind gréf3tenteils vollstan-
dig versiegelt, die restlichen Freiflachen sind als wassergebundene Decken mit
Kies oder Schotter angelegt. Auf der Parkplatzflache entlang der Ehnisgasse so-
wie der Martinstral3e hat sich spontane Vegetation (Geum urbanum, Poa annua
etc.) ausgebreitet. Zudem sind hier vereinzelt kleine Straucher von Goétterbaum,
Platane und Schmetterlingsflieder vorhanden. In der Mitte des Parkplatzes wachst
eine kleine Platane. Entlang der Bahnhofstral3e sind drei Eschen vorhanden. Das
Gelande ist weitestgehend eben. Zudem befinden sich im Stden des Plangebiets
entlang der Ehnisgasse die Gebaude Ehnisgasse 14, 16, 18 und 20. Davon wei-
sen drei Gebaude (Ehnisgasse 16, 18 und 20) den Status eines Kulturdenkmals
gemal den 88 2, 12 und 18 DSchG auf.

Das Plangebiet liegt ganzlich im Bereich des Bebauungsplans Bahnhofstrasse /
Martinstrasse” von 2013. Die Flache im sudlichen Bereich das Plangebiets an der
Ehnisgasse liegen im Bereich des Bebauungsplans ,Bahnhofstr./ Am Kronenhof
(nordl. Teil) “ von 1988. Der Bebauungsplan gibt in den Festsetzungen fir die Be-
baubarkeit folgende Vorgaben, die fur die Bearbeitung der Umweltbelange von
Bedeutung sind:

Bebauungsplan ,Bahnhofstrasse / Martinstrasse® von 2013

Kerngebiet, Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal3: 1,0, geschlossene Bauweise

Flachdéacher: im westlichen und im mittleren Bereich des Bebauungsplans zulés-

sig

- Pflanzbindung fur Einzelbaume: An den festgesetzten Standorten sind die

vorhandenen Baume zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall bzw. Verlust
sind gleichartige Ba&ume nach zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
BaumalRnehmen sind die Bestimmungen der DIN 18920 (Schutz von Bau-
men und Pflanzenbestanden bei Baumalnahmen) einzuhalten.

- Pflanzgebot fur Dachbegrinung: Flachdacher sind flachendeckend mit ei-
ner Extensivbegriinung zu versehen, die dauerhaft zu unterhalten ist. Aus-
genommen: Dachflachen bis 10 m?, Glasdacher von Wintergarten und Ter-
rassenuberdachungen. Die Flachen sind im Mittel mit einer mindestens 10
cm starken Substratschicht zu Gberdecken und mit Sedum, Gréasern und
Stauden zu bepflanzen, so dass dauerhaft eine geschlossene Vegetations-
decke gewahrleistet wird. Die Wasser-/Drainschicht muss eine Starke von
drei bis funf cm aufweisen, so dass die gesamte durchwurzelbare Aufbaudi-
cke im Mittel mindestens 15 cm betragt. Ausnahmsweise sind auf bis zu
50% der Flachdacher Terrassen zulassig, sofern auf den verbleibenden
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6.1

Griundachflachen die Substratstarke entsprechend erhdht wird und die Fla-
chen als intensiv begrinte Dachgarten mit Grasern, Stauden und Kleinge-
hdlzen gestaltet werden (Systemschnitte sind vorzulegen). Die Flachdach-
flachen (begrinte Dach- und Terrassenflachen) missen im Mittel eine Was-
seraufnahmekapazitat von mindestens 35 I/m2 im Gesamtaufbau aufweisen
(Herstellernachweis erforderlich).

- Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Satzung tber die Ge-
samtanlage ,Esslingen am Neckar, die seit dem 04.08.2001 rechtsverbind-
lich ist. Damit ist das Orts-, Platz-, und Stral3enbild dieses Bereichs unter
Gesamtanlagenschutz gestellt im Sinne des 8§ 19 Denkmalschutzgesetz Ba-
den-Wirttemberg. Innerhalb der Gesamtanlage ist fiir die Anderung am au-
Beren Erscheinungsbild von Gebauden eine denkmalschutzrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich. Der Denkmalpflegerische Werteplan in der Denk-
maltopographie Esslingen, der derzeit als Entwurf vorliegt, ist zu beachten.

- Platze fur bewegliche Abfallbehalter sind baulich oder durch Bepflanzungen
gegen Einsicht von o6ffentlichen Anlagen und Verkehrsflachen abzuschir-
men

Bebauungsplan ,Bahnhofstrasse/ Am Kronenhof (nérdl. Teil)* von 1988
- Kerngebiet, Grundflachenzahl (GRZ): 0,8, Geschol¥flachenzahl (GFZz): 1,8

- Im Bereich unmittelbar hinter den Gebauden entlang der Ehnisgasse sind
nur Flachd&cher mit einem Vollgeschoss zulassig, in den restlichen Berei-
chen sind Satteldacher mit drei Vollgeschosse als Mindest- und Hochst-
grenze zuldssig. Zu-dem ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

- Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen (Gebaude Ehnisgasse
14 - 20)
Prognose der Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt
Die Prognose wird auf der Basis der verschiedenen Schutzguter vorgenommen.
Betroffen von der Planung sind die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft,
Arten und Biotope, Landschafts-/ Ortsbild und Mensch. GemaR aktueller Novelle
des BauGBs mit § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) wird das Kriterium ,Flache“ erganzt.

Flache

Flachennutzung:
Gewerbe- und Wohnbebauung, Verkehrs- sowie Parkplatzflachen

Auswirkungen der Planung:
Inanspruchnahme einer innerdrtlichen Flache, fur welche jedoch bereits Baurecht
besteht

Leitziel:
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Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung, Nachverdichtung ohne zusétzlichen Er-
schlieBungsbedarf (Stral3en 0.a.)

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen
- hohe Bebauungsdichte
- optimale Flachennutzung

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit

hohe Standorteignung | [J erheb- uner- Dem Leitziel wird entsprochen.
fur bauliche Nutzung lich heblich

im Sinne der Nachver-

dichtung
6.2 Schutzgut Boden

Geologischer Untergrund

Holozane Abschwemmmassen (Schluff, wechselnd tonig-sandig, mehr oder weni-
ger humos, lokal schwach kalkhaltig, braubraun bis gelbbraun (Material umgela-
gerter Kulturbdden), lokal mit grusigen/ kiesigen Einschaltungen)

Boden/Bodennutzung

Gemal dem aktualisierten Baugrund- und Grindungsgutachten von Vees und
Partner, Leinfelden-Echterdingen (2017) ist, aufgrund der lang zurlckreichenden
Nutzung des Gelandes, der nattrliche Untergrund flachenhaft von kiinstlichen Auf-
fullungen tGberdeckt. Der nattrliche Untergrund besteht aus Talablagerungen des
Neckars (Auelehm und Neckarkies). Der tiefere Untergrund unter den Talablage-
rungen wird von Schichten des Mittleren Keupers gebildet (Bunte Mergel = km3:
Schlufftonstein, in Oberflachennéhe entfestigt).

Der untere Teil des Neckarkieses ist grundwassererfillt; auch in den tiefer liegen-
den Bunten Mergeln ist eine Grundwasserfiihrung vorhanden.

Aufgrund der groR3flachigen Versiegelung hat das Plangebiet keine Bedeutung
mehr fur das Schutzgut Boden. Alle Bodenfunktionen wie die natirliche Ertragsfa-
higkeit (Eignung als Standort fur Kulturpflanzen), Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf sowie die Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe sind hiervon betroffen.

Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamt Esslingen vom 21.03.2018 sind die Flurstiicke
201, 204, 209, 209/1 und 209/2 im BAK-Kataster eingetragen und den Altstandor-
ten ,Bahnhofstrale 12/12 A/12B“ sowie ,Ehnisgasse 20 zugeordnet. Beide Alt-
standorte werden mit ,B“ sowie mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz® bewer-
tet. D.h. aktuell besteht kein weiterer Handlungsbedarf, bei zukinftigen Tiefbauar-
beiten sollte jedoch ein Gutachter begleitend eingeschaltet werden, da nicht frei
verwertbares Bodenmaterial anfallen kann. Insofern handelt es sich hier um ein
rein abfallrechtliches Kriterium ohne Gefahrenbezug flr einen zu betrachtenden
Wirkungspfad.

Kampfmittel
Gemal den vorliegenden Luftbildauswertungen des Buro Hinkelbein, Filderstadt

von 2013 und 2017 sind keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Spreng-
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bomben-Blindgangern vorhanden. Daher sind nach jetzigem Kenntnisstand in Be-
zug auf Sprengbombenblindgénger keine weiteren Mal3nahmen erforderlich. Die
Erkundungs- und Bauarbeiten kénnen diesbeziiglich ohne weitere Auflagen durch-
gefuhrt werden.

Festsetzungen Bebauungsplan ,Bahnhofstrasse / Martinstrasse*
Kerngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 (als Hochstmal)

Festsetzungen Bebauungsplan ,Bahnhofstrasse/ Am Kronenhof (nordl. Teil)"
Kerngebiet, Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, Gescholiflachenzahl 1,8

Auswirkungen der Planung:
- Versiegelung von Flachen. Aufgrund des bestehenden Baurechts wird sich
diesbeztglich jedoch keine (gravierende) Verschlechterung ergeben.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
- Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Zufahrten, Zugéange und Ful3

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit
Bdden des Innenbereichs | [J erheb- uner- rechtlich kein Aus-
mit entsprechenden Vorbe- | |ich heblich gleich/Ersatz erforderlich.
lastungen
6.3 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Keine

Grundwasser
Hydrogeologischen Einheit ,Jungquartiare Flusskiese und Sande“ (GWL) mit ho-
her Wertigkeit im Bereich der unversiegelten Flachen

Schutzgebiete
Lage aul3erhalb von Wasser- oder Quellschutzgebieten.

Hochwasser

Plangebiet ist Uberflutungsflache bei HQExtrem (Uberflutungstiefe 2,0 m, Wasser-
spiegellage . NHN 237,5 m).

Bei HQ10, HQ50 und HQ100 keine Betroffenheit.

Festsetzungen Bebauungsplan ,Bahnhofstrasse / Martinstrasse*
Kerngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 (als Hochstmalf?)

Festsetzungen Bebauungsplan ,Bahnhofstrasse/ Am Kronenhof (nordl. Teil)"
Kerngebiet, Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, Geschol3flachenzahl 1,8

Auswirkungen der Planung:
- Versiegelung von Flachen und somit Verminderung der Grundwasserneu-
bildung. Aufgrund der derzeitigen Nutzung bzw. des bereits bestehenden
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Baurechts ist durch die aktuelle Planung jedoch keine Verschlechterung zu
erwarten

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen

- Begrenzung des Versiegelungsgrads durch Festsetzung einer GRZ

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage fiur Zufahrten, Zugange und Ful3-
wege

- Festsetzung einer Dachbegrtinung

- Pflanzgebote/ Pflanzbindungen

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit

Vorbelastung durch O erheb- uner- kein Ausgleichsbedarf, Erheb-
Versiegelung, Schutz- | lich heblich lichkeitsschwelle wird nicht
gut von geringer Be- Uberschritten

deutung
6.4 Klimaund Luft

Esslingen ist bioklimatisch bedingt durch die Lage im Neckarbecken mit einer ho-
hen Anzahl an Tagen mit Warmebelastung gekennzeichnet.

Klimatisch gesehen liegt das Plangebiet in einem Stadtklimatop, kennzeichnend
hierflr ist eine Uberwiegend dichte, geschlossene Zeilen- und Blockbebauung mit
meist hohen Baukdrpern und engen StraRen. Wahrend austauscharmer Strah-
lungsnachte kommt es zu einer Uberwarmung. Das hohe Verkehrsaufkommen
und weitere Schadstoffquellen flihren zusatzlich zu ungtnstigen lufthygienischen
Verhéltnissen.

Das Plangebiet ist topographisch flach; relevante Kaltluftleitbahnen sind nicht vor-
handen. Die grof3flachige Versiegelung des Plangebiets sowie der vorhandene
Verkehr (Schiene und Straf3e) stellen Vorbelastungen in klimatischer und lufthygi-
enischer Hinsicht dar.

Auswirkungen der Planung:
- kleinklimatische Veranderung, keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzguts bzw. der klimatischen Verhaltnisse in der Umgebung

MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
- Festsetzung einer mindest Wasserrickhaltekapazitat, Dachbegriinung und
Pflanzbindung

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit
Vorbelastung durch O erheb- uner- Erheblichkeitsschwelle wird
Bebauung und Versie- | lich heblich nicht Uberschritten.

gelung, Schutzgut von
geringer Bedeutung.

In Zusammenhang mit dem zum Flachennutzungsplan Esslingen am Neckar 2030
erstellten Layer KARS (Klimaanpassung Region Stuttgart) wird dieser Bereich der
Innenstadt angesichts der erwarteten Folgen des Klimawandels als vulnerabler

Wirkungsraum bezeichnet. Dort ist sowohl mit Beeintrdchtigungen der Gesundheit
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durch Hitze als auch mangelnde Durchliftung zu rechnen. Diese Flachen erwar-
men sich wegen des hoheren Versiegelungsgrades und dem geringeren Grinfla-
chenanteil innerhalb der Bebauung stark am Tage, wahrend die nachtliche Abkuh-
lung sehr gering ist. Es ist auch mit Sachschaden durch Extremwetterereignisse
zu rechnen. Sanierungsziele sind die Reduzierung von Aufheizwirkungen durch
Flachen- und Gebaudebegriinung, Erh6hung Albedo und Erhéhung des Verschat-
tungsanteils.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird dies durch die Festsetzung von
Dachbegriinung und begrinten Freiflachen im Blockinnenbereich, der gegenseiti-
gen Verschattungswirkung der Gebaudeteile und der Offnung der Fassade in der
Martinstral3e und zur Kreissparkasse /zum Kronenhof fiir die Durchwegung er-
reicht.

6.5 Landschafts- und Ortsbild
Lage innerhalb des bebauten Siedlungskorpers, Einblicke in das Plangebiet von
der MatrtinstraRe und der Ehnisgasse. Der Einblick von der Stra3e Am Kronenhof
ist aufgrund der Bestandsgebaude sehr gering.
Auswirkungen der Planung:
Bebauung/Nachverdichtung einer derzeit Uberwiegend als Parkplatz genutzten
Flache mit mehrstockigen Gebauden
MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrédchtigungen
Festsetzung von maximalen Gebaudehtéhen und Dachformen
Vorgaben zur Fassadengestaltung
Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit
Schutzgut von geringer | [0 erheb- uner- Kein Ausgleichsbedarf, Erheb-
Bedeutung lich heblich lichkeitsschwelle wird nicht
Uberschritten
6.6 Schutzgut Arten und Biotope

Schutzgebiete

Keine gemald BNatSchG ausgewiesenen Schutzgebiete oder gemaf3 8 30
BNatSchG/§ 33 NatSchG BW geschutzten Biotope innerhalb des Geltungsbe-
reichs.

In der BahnhofstralRe sind 4 Einzelbaume als Pflanzbindung im Bebauungsplan
,Bahnhofstrasse / Martinstrasse” festgesetzt. Davon sind allerdings nur noch drei
Stuck erhalten, der vierte Baum wurde vermutlich aufgrund der Errichtung der
Brandschutztreppe aul3erhalb des Karstadt-Kaufhauses gefélit.

Die Freiflachen sind gréf3tenteils vollstandig versiegelt, die restlichen Freiflachen
sind als wassergebundene Decken mit Kies oder Schotter angelegt. Auf der Park-
platzflache entlang der Ehnisgasse sowie der Martinstral3e hat sich spontane Ve-
getation (Geum urbanum, Poa annua etc.) ausgebreitet. Zudem sind hier verein-
zelt kleine Straucher von Gotterbaum, Platane und Schmetterlingsflieder vorhan-
den. Zudem wéchst in der Mitte des Parkplatzes eine kleine Platane.
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Baumschutzsatzung

Keine

Festsetzungen Bebauungsplan ,Bahnhofstrasse / Martinstrasse”
- Pflanzbindung fir Einzelbaume
- Pflanzgebot fir Dachbegrinung

Festsetzungen Bebauungsplan ,Bahnhofstrasse/ Am Kronenhof (nordl. Teil)"
Keine

Auswirkungen der Planung:
- Keine hoéherwertigen Biotope oder Schutzgebiete betroffen,
- Verlust der Bestandsbaume/ Straucher

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
- Festsetzung einer Dachbegriinung
- Pflanzgebot/ Pflanzbindung

Bestandsbewertung Eingriffsbewertung Fazit

Keine hdherwertigen I erheb- uner- rechtlich kein Ausgleich/Ersatz
Biotoptypen, keine lich heblich erforderlich, Erheblichkeits-
Schutzgebiete, Schutz- schwelle wird nicht Uberschritten
gut von geringer Be-
deutung

Zu den artenschutz-
rechtlichen Belangen
siehe Kapitel 6.7.

6.7

Europdaisch geschiitzte Arten und Biotope

Die Gefahr von artenschutzrechtlichen Verbotsverletzungen nach § 44 Abs. 1 ff.
BNatSchG fur die gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Arten des Anhangs
IV FFH-Richtlinie, alle europaischen Vogelarten) sowie fir andere im Sinne des
BNatSchG streng geschutzte Arten muss ausgeschlossen werden. Diese Vorga-
ben des Bundesnaturschutzgesetzes zum Schutz besonders und streng geschitz-
ter Tier- und Pflanzenarten sind im Rahmen der Bauleitplanung nicht abwégbar,
sie sind zu realisieren.

Durch das Buro ,Pustal Landschaftsokologie und Planung® wurde am 27.07.2020
zum Bebauungsplan ,Karstadt-Areal” eine Artenschutzrechtliche Kontrolle des
Plangebiets durchgefihrt. Diese hat ergeben, dass eine Habitateignung fir Vogel,
Fledermé&use und Eidechsen ausgeschlossen werden kann. Andere Arten finden
aufgrund der spéarlichen Ausstattung ebenfalls keinen geeigneten Lebensraum. Ar-
tenschutzrechtliche Mal3hehmen sind nicht erforderlich.

Fazit Schutzqut Europdaischer Arten- und Biotopschutz
Es sind keine Verbotstatbestande gemalR § 44 BNatSchG zu erwarten. Aus Arten-
schutzrechtlicher Sicht steht einer Bebauung der Flache nichts entgegen.
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6.8

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Sachguter
Wohn- und Geschaftsgebaude

Kulturguter
Die Gebaude Ehnisgasse 16, 18, 20 stehen unter Denkmalschutz.

Fur die geplante Bebauung des Parkplatzes Ecke Ehnisgasse/ Martinstral3e (Be-
bauungsplan ,Bahnhofstrasse / Martinstrasse®) liegt ein Bericht zur archaologi-
schen Begleitung der Vorerkundung des Buro Weihs, Altenried aus dem Jahr
2013 vor. Demnach sind auf dem Areal moderne und archaologischen Aufplanie-
rungen vorhanden, es wurde auch Fundkeramik des 13. bis 18.Jh. gefunden.
Grundsatzlich wéare damit zu rechnen, dass der archaologische Bestand nach
Westen hin ausdinnt. Nach dem Hauseranschlagsprotokoll 1774 ware bei ehe-
mals Ehnisgasse 8 mit Resten eines Brunnens und Backofens zu rechnen. Unter
diesen alteren Aufplanierungen liegt der anstehende Talschotter. Das Areal wurde
zwischen 1828 und 1870 intensiv auch mit Kelleranlagen bebaut. Hier ist mit gro-
Beren Storungsbereichen zu rechnen. Nach Auskunft des Baurechts- und Bauver-
waltungsamt der Stadt Esslingen vom 04.05.2015 liegen die Flurstiicke 0-204, O-
205, 0-209, 0-209/1 und 0-209/2 innerhalb des Geltungsbereiches der ,Satzung
uber die Gesamtanlage Esslingen am Neckar®, bei der es sich um eine nach § 19
des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG) unter Denkmalschutz ge-
stellte Gesamtanlage handelt. Malinhahmen an einem Gebaude, die zu einer Ver-
anderung an dem geschutzten Bild der Gesamtanlage fiihren, bedurfen der Ge-
nehmigung der Unteren Denkmalschutzbehorde. Des Weiteren liegt die 6stliche
Halfte des heutigen Parkplatzbereiches im Winkel zwischen Martinstral3e und Eh-
nisgasse (Teilflache des FlIst. Nr. 0-209) innerhalb des arch&ologischen Denkma-
les "Hochmittelalterliche Siedlung und spatmittelalterliche-frihneuzeitliche Plien-
sau-Vorstadt". Mit erhaltenswerter Substanz des arch&ologischen Kulturdenkmals
im Untergrund ist zu rechnen. Sollten bei Abbruch-, Ausschachtungs- oder sonsti-
gen Bauarbeiten Funde oder Entdeckungen gemacht werden, die eine archaologi-
sche, architektonische oder kunst-, kultur- oder baugeschichtliche Bedeutung ver-
muten lassen, sind die Arbeiten zu unterbrechen und die Denkmalschutzbehorden
(Stadtverwaltung Esslingen am Neckar, Untere Denkmalschutzbehérde beim Bau-
rechtsamt, oder Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart,
Referat 84.2 regionale Archaologie) unverziglich zu benachrichtigen. Ob die
Funde oder Entdeckungen von Bedeutung sind, stellen ausschlie3lich die Denk-
malschutzbehorden fest. Archdologische Befunde im Sinne des § 20 DSchG und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit ei-
ner Verklrzung der Frist einverstanden ist.

Fur die denkmalgeschiitzten Gebaude Ehnisgasse 16, 18 und 20 liegt je eine Bau-
historische Untersuchung aus dem Jahr 2017 des Buro fir Bauforschung uns
Denkmalschutz, Esslingen am Neckar vor. Demnach gehéren die Geb&ude Ehnis-
gasse 16 und 18 zu den altesten Fachwerkhausern Deutschlands. Bei dem Ge-
baude Ehnisgasse 20 handelt es sich um ein in seiner Substanz und Grundriss-
gliederung auf3erst gut Uberliefertes Handwerkerhaus der ersten Halfte des 16.
Jahrhunderts. Daher raten sie Gutachten dringend an, dass im Vorfeld konkreter
Planungen und baulicher Eingriffe in die historische Substanz dieser Gebaude
weitergehende gefuigekundliche und restauratorische Untersuchungen gemacht
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werden sollten.

Auswirkungen der Planung:

- Entfall der grof3en Parkplatzflache
- Neubau von Wohn-, Geschafts- und Birogebauden

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

- Die Vorgaben des Denkmalschutzes sind ggf. zu beachten

Bestandsbewertung

Eingriffsbewertung

Fazit

Die Gebaude Ehnis-
gasse 16, 18, 20 ste-
hen unter Denkmal-
schutz, diese Gebaude
werden jedoch erhal-
ten.

Schutzgut von mittlerer
Bedeutung.

Keine negativen Veran-
derungen, wenn die
Vorgaben des Denkmal-
schutzes beachtet wer-
den.

Keine negative Veranderung

6.9 Schutzgut Mensch

Schallimmissionsschutz

Zum Bebauungsplan ,Bahnhofstrasse / Martinstrasse® liegt der Bericht zum Schal-
limmissionsschutz vom 10.10.2017 der DS-Plan GmbH, Stuttgart vor. Zur Sicher-

stellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte innerhalb von Geb&auden sind die
in der Immissionsprognose genannten Mal3nahmen zu bertcksichtigen.

Daruber hinaus liegt eine ,Stellungnahme zum Schallimmissionsschutz fur das

Bauvorhaben Quartier Esslingen® von Werner Sobek, Green Technologies GmbH,

Stuttgart vom 17.08.2020 vor. Diese Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis,

dass sich die Larmsituation gegeniber der alten Planung verbessern wird. Das er-
hohte Larmaufkommen auf dem NANZ-Gebaude soll durch Optimierung der Anla-
gentechnik und Position und mit geeigneter Abschirmung reduziert werden, um die
Zielwerte einzuhalten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich derzeit um eine fiir den Menschen eher unat-
traktive innerdrtliche Flache, die keine Bedeutung als Erholungsraum im naheren
Wohnumfeld aufweist.

Auswirkungen der Planung:

- Schaffung von Wohnraum
- Erhohung der Aufenthaltsqualitdt durch moderne Bebauung und attraktive
Gestaltung der Innenhdofe

- keine Beeintrachtigungen zu erwarten

- Siehe auch Ziffer 6.4 Schutzgut Klima: Ausfihrungen zu KARS

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

- Die in dem Bericht zum Schallimmissionsschutz sowie in der Stellung-

nahme zum Schallimmissionsschutz genannten Mal3Rnahmen sind zu be-

achten
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Bestandsbewertung

Eingriffsbewertung

Fazit

Bedeutung lediglich als
Wohn- und Parkraum,
Schutzgut von geringer
Bedeutung

O erheb-
lich

uner-
heblich

Kein Ausgleichsbedarf

6.10 Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind vielseitig. Auf die Veréan-
derungen durch die Planung wurde schutzgutbezogen hingewiesen. Mit dartber-
hinausgehenden Beeintrachtigungen ist nicht zu rechnen.

6.11 Fazit fir den neuen Bebauungsplan
Im Vergleich zwischen den rechtskraftigen Bebauungsplanen und dem Plankon-
zept fur den Vorhaben- und Erschlie3ungsplan wird erkennbar, dass sich die GRZ
und damit die H6he der versiegelten Flache nicht wesentlich andern wird. Entspre-
chende planungsrechtliche Festsetzungen gewahrleisten dies.
Aus der Sicht von Natur und Landschaft wird die Baudichte als angemessen und
vertraglich beurteilt, da eine Innenentwicklung mit einer moglichst optimalen Be-
grinung vorgesehen ist. Aus Artenschutzrechtlicher Sicht steht einer Bebauung
der Flache nichts entgegen
In der Gesamtbetrachtung Uberwiegt der Grundsatz Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung. Diese Vorgehensweise entspricht dem Gedanken des Flachenspa-
rens. Da der Eingriff jedoch auf einer bereits zum grof3ten Teil versiegelten Flache
stattfindet und sich die GRZ zu den bestehenden Bebauungsplanen nicht wesent-
lich &ndert, wird bei sdmtlichen Schutzgutern die Erheblichkeitsschwelle nicht
Uberschritten und ist durch das kleinrdumige Plangebiet in der Gesamtheit zu ver-
nachlassigen.
7 Stadtebauliche Kenndaten
Ermittlung der Flachenanteile Flache ca. in gm Anteil in Prozent
Bebauungsplan Plangebiet/Gel- | 11.480 100
tungsbereich
Offentliche Verkehrsflache 2.360 20,5
Kerngebietsflache 3.160 27,5
Urbangebietsflache 5.960 52
8 MalRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Amtliche bodenordnende Maflinahmen sind nicht erforderlich, da sich alle privaten
Flachen im Eigentum des Vorhabentrégers befinden.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die bestehenden Anschlisse und
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Leitungen gesichert.

Die Erschlie3ung der Baugrundstiicke erfolgt tiber das vorhandene offentliche
Stral3ennetz.

Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich
keine unzumutbaren Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der bis-
her in der Umgebung des Gebietes und innerhalb des Gebietes wohnenden oder
arbeitenden Menschen.

Bearbeitung:
Re2area GmbH
Ruiter Stral3e 1
73734 Esslingen
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Anlagen zur Begrindung

(Ubersichtskarte zu Ziffer 2, Bestandssituation auBerhalb des Geltungsbereiches)

13M, 14M ;k?le \

Kulturdenkmale gemls

[ Archéologisches nenm\xk

L4,
R
 Pproffall (Arch.)

Landesd woﬂsa.mmm
2504.20(3

BahnhofstraRe/MartinstraRe — 1. Anderung (Begriindung)
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WOLFFEIPLAN

GRUPPE B ForwWARD

TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE

DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

07:20 | 07:30

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bauteil Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bauteil Fassade ‘ 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bauteil Fassade ‘ 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ - Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD
Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

08:00 | S Simulation 17. Januar 2020

© WOLFF GRUPPE Holding GmbH Vergleich Verschattung / 1960_San_Neubau_Quartier_Esslingen / 22.02.2021 -05-




WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl FoRWARD

TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE

DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

09:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

09:30 | | | - Simulation 17. Januar 2020

© WOLFF GRUPPE Holding GmbH Vergleich Verschattung / 1960_San_Neubau_Quartier_Esslingen / 22.02.2021 - 06 -




WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl FoRWARD

TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE
DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

10:00 11:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

Simulation 17. Januar 2020
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TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE
DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

_,-//
14:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD
Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

14:30 - | Simulation 17. Januar 2020
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WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl FoRWARD

TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE

DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

15:00 15:30

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze Die VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

16:06 | | | | - Simulation 17. Januar 2020
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SIMULATION 20.03. EQUINOX
(FRUHLINGSANFANG)

Vergleich Verschattung / 1960_San_Neubau_Quartier_Esslingen / 22.02.2021



WOLFFEPLAN
GRUFPE B ForwARD TOP1  VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE
DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

08:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

09:00 N - Simulation 20. Mérz 2020
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WOLFFEPLAN
GRUFPE i ForwARD TOP1  VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE

DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

10:00 10:30

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

11:00 " Simulation 20. Mérz 2020
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WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl ForRWARD

TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE
DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

13:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bauteil Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Unhrzeit

Bautell Fassade | 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Unhrzeit

Bautell Fassade | 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

14:00 ) Simulation 20. Méarz 2020
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WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl ForRWARD

TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE

DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

15:00 16:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD
Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

16:30 | Simulation 20. Marz 2020
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WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl FoRWARD

TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE

DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

17:30

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

1800 \ | B Simulation 20. Marz 2020
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WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl ForRWARD

© WOLFF GRUPPE Holding GmbH

SIMULATION 22.09. EQUINOX
(HERBSTANFANG)

Vergleich Verschattung / 1960_San_Neubau_Quartier_Esslingen / 22.02.2021



WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl FoRWARD

TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE

DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

08:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

09:00 J | 'l Simulation 22. September 2020
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WOLFFEPLAN
GRUFPE i ForwARD TOP1  VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE

DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

10:30

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

11:00 | L Simulation 22. September 2020
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WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl ForRWARD

TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE
DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bauteil Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Unhrzeit

Bautell Fassade | 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Unhrzeit

Bautell Fassade | 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

14:00 | | | | Simulation 22. September 2020
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TOP 1 VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE

DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

16:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade |  6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD
Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

16:30 | | Simulation 22. September 2020
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WOLFF
GRUPPE

17:00

18:00

PLAN

FORWARD

© WOLFF GRUPPE Holding GmbH

TOP 1

VERGLEICH VERSCHATTUNG | MARTINSTRASSE
DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

17:30

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 17.01.2020 Uhrzeit

Bautei Fassade 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 20.03.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade | 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Datum 22.09.2020 | Uhrzeit

Bautell Fassade 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00
MartinstraBe Sud

Vergleich Verschattung / 1960_San_Neubau_Quartier_Esslingen / 22.02.2021

__ ~ .~ Verschattungsgrenze DIA VIA
~ —— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD
Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

Simulation 22. September 2020

-1 -



WOLFFEPLAN

GRUPPE Bl ForRWARD




WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl ForRWARD

© WOLFF GRUPPE Holding GmbH

SIMULATION 20.03. EQUINOX
(FRUHLINGSANFANG)

Vergleich Verschattung / 1960_San_Neubau_Quartier_Esslingen / 22.02.2021
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WOLFFEIPLAN

GRUPPE Bl FoRWARD

TOP 2 VERGLEICH VERSCHATTUNG | EHNISGASSE

BESTANDSSITUATION | DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

07:00 | 08:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 20.03.2020 Uhrzeit \
Bauteil Fassade ‘ 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 ‘
Ehnisgasse 7 West
Ehnisgasse 15 West
Ehnisgasse 14 West
Ehnisgasse 16 West
Ehnisgasse 18 West
Ehnisgasse 20 West

—— Verschattungsgrenze Bestandsgebaude

~—~_~ Verschattungsgrenze DIA VIA

— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD
Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

09:00 | o Simulation 20. Mérz 2020

© WOLFF GRUPPE Holding GmbH Vergleich Verschattung / 1960_San_Neubau_Quartier_Esslingen / 22.02.2021 -24 -




WOLFFEPLAN
GRUPPE Bl ForwARD TOP2  VERGLEICH VERSCHATTUNG | EHNISGASSE

BESTANDSSITUATION | DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

10:00 11:00

N A Besonnungszeiten Fassaden
Datum 20.03.2020 | Unrzeit \
Bauteil Fassade \ 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 \
Ehnisgasse 7 West
Ehnisgasse 15 West
Ehnisgasse 14 West
Ehnisgasse 16 West
Ehnisgasse 18 West
Ehnisgasse 20 West

—— Verschattungsgrenze Bestandsgebaude
~—~_~ Verschattungsgrenze DIA VIA
— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD

Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

Simulation 20. Marz 2020
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WOLFFEPLAN
GRUFPE B ForwARD TOP2  VERGLEICH VERSCHATTUNG | EHNISGASSE
BESTANDSSITUATION | DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

14:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 20.03.2020 Uhrzeit \
Bauteil Fassade ‘ 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 ‘
Ehnisgasse 7 West
Ehnisgasse 15 West
Ehnisgasse 14 West
Ehnisgasse 16 West
Ehnisgasse 18 West
Ehnisgasse 20 West

—— Verschattungsgrenze Bestandsgebaude

~—~_~ Verschattungsgrenze DIA VIA

— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD
Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

15:00 Simulation 20. Mérz 2020
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WOLFFEPLAN
GRUFPE B ForwARD TOP2  VERGLEICH VERSCHATTUNG | EHNISGASSE
BESTANDSSITUATION | DIE VIA | KONZEPT PLAN FORWARD

16:00 17:00

Besonnungszeiten Fassaden

Datum 20.03.2020 Uhrzeit \
Bauteil Fassade ‘ 6:00 7:00 8:00 9:00 10:00 11:00 12:00 13:00 14:00 15:00 16:00 17:00 ‘
Ehnisgasse 7 West
Ehnisgasse 15 West
Ehnisgasse 14 West
Ehnisgasse 16 West
Ehnisgasse 18 West
Ehnisgasse 20 West

—— Verschattungsgrenze Bestandsgebaude

~—~_~ Verschattungsgrenze DIA VIA

— Verschattungsgrenze Konzept PLAN FORWARD
Dargestellter Schatten: Konzept PLAN FORWARD

18:00 o Simulation 20. Mérz 2020
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WOLFFEPLAN

GRUPPE B ForwWARD

WOLFF GRUPPE
Holding GmbH

BURO STUTTGART

HospitalstraBe 12
70174 Stuttgart

T. +49 (0)711 99 33 79-0
F. +49 (0)711 99 33 79-40

BURO ESSEN

Moltkeplatz 34
45128 Essen

T. +49 (0)201 178 79-0
F. +49 (0)201 178 79-29

info@wolffgruppe.de
http://www.wolffgruppe.de






