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Allgemeine Angaben
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am noérdlichen Stadtrand von Esslingen. Es schlan-
gelt sich in Westhanglage direkt unterhalb der Stettener Stral3e (L 1199) bis an
den Waldrand. Der Geltungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans Gartenhausgebiet Zinken (Lageplan vom
24.04.1987, in Kraft getreten am 12.04.1990).

Der Planbereich wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

Im Osten durch die Stettener Strale (L 1199),

im Suden durch ein bepflanztes und teilweise bebautes Wiesengrundsttick (Flst.-
Nr. 10051),

im Westen streckenweise durch den Lindhaldenweg und teilweise durch angren-
zende Streuobstwiesen,

im Norden durch den angrenzenden Waldrand.

Das Gebiet ist verkehrlich durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (Halte-
stelle "Obertalweg" der Linien 110 und X20) sowie durch den Individualverkehr
vollstandig erschlossen.

Das Gartenhausgebiet liegt an der Hanglage eines angrenzenden Seitentals des
Neckartals. Das Gebiet bestand urspringlich aus Streuobstwiesen, wie alle Gar-
tenhausgebiete. Seit den 1970er Jahren gab es auf den Grundstlicken eine Ent-
wicklung in Richtung Freizeitnutzung mit den ublichen Begleiterscheinungen, d.h.
in zunehmendem Umfang wurden rechtswidrig Gartenhauser, Zaune, Stellplatze
und sonstige bauliche Anlagen errichtet.

Mit der Aufstellung der einzelnen Gartenhausgebiets-Bebauungsplane zwischen
1986 und 1994 (insgesamt neun Stuck) und der damit einhergehenden Festset-
zung der Gebiete als Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Gartenhausge-
biet wurde die weitere Entwicklung dieser Gebiete planerisch geordnet. Die Gar-
tenhausgebiets-Bebauungsplane eréffnen den Eigentimern in der Regel groliere
Freiheiten bei der Gestaltung und Nutzung ihrer Grundstucke als im sonstigen
AuRenbereich. Die Gebiete haben sich in den vergangenen Jahren gut entwi-
ckelt, baulichen Fehlentwicklungen und einem unkontrollierten Wildwuchs konn-
ten mit den getroffenen Gestaltungsfestsetzungen groftenteils Einhalt geboten
werden und die Grundsticke werden Ublicherweise gut gepflegt.

Verfahren/Planungsstand

Ursprunglich sollte fur alle neun bestehenden Gartenhausgebiete eine einheitli-
che Bebauungsplan-Erganzung Gartenhausgebiete erarbeitet und rechtsverbind-
lich werden. Der Entwurfsbeschluss hierzu wurde am 13.03.2024 im Ausschuss
fur Technik und Umwelt gefasst. Im daran anschlieRenden Beteiligungsverfahren
zeigte sich jedoch, dass allein fur das Gartenhausgebiet Zinken eine kleine
Plananderung erforderlich ist. Fur dieses Gebiet wurde deshalb ein 2. Entwurf er-
stellt und eine weitere Verfahrensrunde notwendig, fur die restlichen acht Garten-
hausgebiete kann direkt der Satzungsbeschluss gefasst werden.
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Aus diesem Grund wurde das Gebiet Zinken (ehemaliges Teilgebiet 2) von dem
ursprunglichen Verfahren abgekoppelt und nun in diesem separaten Verfahren
zur Rechtskraft gebracht.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

In den 1970er Jahren gab es in Baden-Wurttemberg die Tendenz, dass Grund-
stucke im landwirtschaftlichen Auf3enbereich, insbesondere Obstwiesen, zu Frei-
zeitgrundstucken umgewandelt wurden. Damit verbunden war eine ungeordnete
und unkontrollierte bauliche Entwicklung. In zunehmendem Umfang wurden
rechtswidrig Gartenhauser, Zaune, Stellplatze und sonstige bauliche Anlagen er-
richtet.

Im sogenannten Kleinbautenerlass vom 21.11.1978 hat das Innenministerium
Baden-Wiurttemberg den Stadten und Gemeinden dringend empfohlen, steuernd
einzugreifen und im Rahmen der Bauleitplanung Flachen fur Gartenhausgebiete,
Kleingartenanlagen etc. auszuweisen. In Esslingen wurde dies bei der Aufstel-
lung des damaligen Flachennutzungsplanes berucksichtigt. AnschlieRend wur-
den dann zwischen 1986 und 1994 insgesamt neun Gebiete im Aul3enbereich im
Rahmen von einzelnen Bebauungsplanverfahren als Gartenhausgebiete ausge-
wiesen.

Das Konzept der Gartenhausgebiets-Bebauungsplane hat sich im Grundsatz be-
wahrt. Manche bisherige Bebauungsplan-Festsetzungen sind jedoch wegen ihrer
Detailgenauigkeit oder ihrer fehlenden Einheitlichkeit nicht praktikabel und flihren
zu unnotigen Einschrankungen bei der Nutzung der Grundstucke. Der gestalteri-
sche bzw. dkologische Nutzen ist bei manchen Festsetzungen nicht bzw. nicht in
ausreichendem Mal} gegeben.

Die textlichen Festsetzungen der neun rechtsverbindlichen Gartenhausgebiets-
Bebauungsplane sollen teilweise ersetzt und neu gefasst bzw. erganzt und
dadurch vereinfacht und bei den wesentlichen Regelungen vereinheitlicht wer-
den. FUr das Teilgebiet Zinken wird das in diesem separaten Verfahren gesche-
hen. Zum besseren Verstandnis ist dieser Begrindung ein informeller Text beige-
fugt, aus dem die textlichen Veranderungen aufgrund dieser Bebauungsplan-Er-
ganzung ersichtlich werden (Lesehilfe-Text).

In die Planzeichnung musste eine 20 m breite Anbauverbotszone entlang der Lan-
desstralde 1199 (Stettener Stral’e) nachrichtlich Gbernommen werden, woraufhin
eine geringfligige Anpassung der Baugrenzen an zwei Stellen erforderlich wurde.
Daher wurde die Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Garten-
hausgebiet Zinken in einen digitalisierten Plan Ubertragen und die Plananderung
dort eingearbeitet, um den Verlauf der Baugrenzen eindeutig darzustellen.

Ubergeordnete Planungen, derzeit geltendes Planungsrecht

Regionalplan

Gemal Regionalplan Stuttgart (2009) sind folgende Ziele und Grundsatze der
Raumordnung fur das Plangebiet relevant:
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Regionaler Griinzug (Vorranggebiet)

Das Plangebiet liegt in einem Regionalen Grunzug (Vorranggebiet). Regionale
Grlunzuge als Ziel der Regionalplanung sind gemaf Plansatz 3.1.1 (Z) Vorrang-
gebiete flr den Freiraumschutz mit dem Ziel der Erhaltung und Verbesserung
des Freiraumes und der Sicherung des gro3raumigen Freiraumzusammenhangs.
Sie dienen der Sicherung der Freiraumfunktionen, der naturbezogenen Erholung
sowie insbesondere der land- und forstwirtschaftlichen Bodennutzung und Pro-
duktion.

Die Bebauungsplan-Erganzung fur die urspruinglich neun bereits rechtsverbindli-
che Bebauungsplane dient dem Ziel der Vereinheitlichung der Festsetzungen der
neun Gartenhausgebiets-Bebauungsplane. Dass nun die Bebauungsplan-Ergan-
zung fur das Gartenhausgebiet Zinken aus diesem Verfahren abgekoppelt und
separat zur Rechtskraft gebracht wird, andert nichts an dieser Tatsache. Der
Charakter der Gartenhausgebiete bleibt dadurch erhalten. GemalR der Stellung-
nahme des Regionalverbands Stuttgart (08.05.2024) steht die Planung den
raumordnerischen Zielen des Regionalen Grinzugs nicht entgegen.

Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege

Nach Plansatz 3.2.1 (G) des Regionalplanes soll in den Vorbehaltsgebieten fur
Naturschutz und Landschaftspflege die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
erhalten bzw. verbessert und die biologische Vielfalt geférdert werden.

Auf den ehemaligen Streuobstwiesen des ,Gartenhausgebiets” haben sich durch
die andauernde extensive Nutzung Flachen mit hoher Strukturvielfalt und hoher
Biodiversitat herausgebildet. In der Bebauungsplan-Erganzung werden die Fest-
setzungen fur Pflanzgebote und Pflanzbindungen (z.B. fur Obstbaume, Geholz-
bestande, Eingrinung von Gartenhausern durch heimische Straucher) unveran-
dert beibehalten. Durch die grunordnerischen Festsetzungen werden Mal3nah-
men zur Férderung der biologischen Vielfalt getroffen und die Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes sowie die Kulturlandschaft erhalten.

Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) von 2030 ist das Gebiet als "Son-
derbauflache Gartenhausgebiet" dargestellt. Bereits im Flachennutzungsplan von
1984 war sie als solche dargestellt. Der rechtsverbindliche Gartenhausgebiets-
Bebauungsplan, in dem als Art der baulichen Nutzung Sondergebiet mit Zweck-
bestimmung Gartenhausgebiet festgesetzt ist, wurde somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Da diese Bebauungsplan-Erganzung das Sondergebiet
Gartenhausgebiet als Art der baulichen Nutzung beibehalt, ist auch hier das Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfullt.

Bebauungsplan-Erganzung Gartenhausgebiet Zinken (Begrindung)
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Diese Bebauungsplan-Erganzung Gartenhausgebiet Zinken war urspringlich Teil
der Bebauungsplan Erganzung Gartenhausgebiete, die zu Beginn des Verfah-
rens aus insgesamt neun Geltungsbereichen bestand. Dies sind die Geltungsbe-
reiche der neun rechtsverbindlichen Gartenhausgebiets-Bebauungsplane, die
einzeln zwischen 1986 und 1994 aufgestellt wurden. In diesen Bebauungsplanen
sind im Allgemeinen neben der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Gartenhausgebiet u.a. folgende Rege-
lungen enthalten:

- Zulassigkeit von Geschirrhitten und Gartenhausern, jeweils in Abhangigkeit
von der Grolde der Grundsticke (Manko: uneinheitliche Flachenmindestgro-
Ren)

- Ausschluss von Einrichtungen fur die Kleintierhaltung, von Gewachshausern
sowieso von Einrichtungen, die Ver- und Entsorgungsanlagen voraussetzen

- Maximalgrofien der Geschirrhatten und Gartenhauser 15 m? bis 25 m?

- Pflanzgebote und Pflanzbindungen

- Regelungen zur maximalen Trauf- und Firsthohe, zur Firstrichtung sowieso
zur Gestaltung der Geschirrhitten und Gartenhauser

- Regelungen zur Gestaltung von Stellplatzen, Ausschluss von uberdachten
Stellplatzen

- Regelungen zu Aufschattungen, Abgrabungen und Stutzmauern

Vor allem die folgenden in den neun Gartenhausgebiets-Bebauungsplanen ge-

troffenen Regelungen weisen starke Unterschiede untereinander auf:

- Terrassen (zum Teil ohne Regelung, zum Teil mit Flachenbeschrankung)

- Mindestgrole, -breite und -tiefe der Baugrundstlicke (variiert zwischen 3 ar
und 10 ar sowie 8 m und 15 m Breite)

- Anordnung von Stellplatzen (zum Teil ohne Regelung, zum Teil wegparallele
Anordnung)

- Grundstiucksbewirtschaftung (Pflanzenauswahl, Dingung, Mahd, etc.)

- Einfriedungen (zum Teil nur Hohenbegrenzung, zum Teil Ausschluss von
Zaunen entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen)

Die bisherigen Gartenhausgebiets-Bebauungsplane erdffneten den Eigentimern
in der Regel groRere Freiheiten bei der Gestaltung und Nutzung ihrer Grundstu-
cke als im sonstigen AufRenbereich zulassig ware. Gleichzeitig konnten auf
Grund der Regelungen und der erganzenden Baukontrollen Fehlentwicklungen
("Schwarzbauten") rechtzeitig erkannt und begrenzt bzw. gestoppt werden.

Festsetzungen, sonstige Planinhalte und ortliche Bauvorschriften
Planungsrechtliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen dieser Bebauungsplan-Erganzung wurden ur-
sprunglich fur die Bebauungsplan-Erganzung Gartenhausgebiete erarbeitet und

sollten daher einheitlich fur alle neun bestehenden Gartenhausgebiets-Bebau-
ungsplane gelten. Es sollten nur vereinzelte Festsetzung aufgegriffen und neu
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regelt werden. Die Abkopplung des Gebiets Zinken vom ursprtinglichen Bebau-
ungsplanverfahren andert nichts am ursprunglichen Gedanken der Einheitlichkeit
und Vereinfachung der Gartenhausgebiete. Es erfolgen daher keine Anderungen
an den textlichen Festsetzungen zum 2. Entwurfs hin.

Art der baulichen Nutzung

Fir ein Gartenhausgebiet wesentliche bauliche Nutzungen werden im Sonderge-
biet (SO) erganzend zugelassen. Dies sind im Einzelnen Gewachshauser, Ter-
rassen, Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sowie Einfriedungen entlang der Grund-
sticksgrenzen. Durch das planungsrechtliche Zulassen von Gewachshausern
werden die bereits vorhandenen und zum Teil auch baurechtlich genehmigten
Gewachshauser planungsrechtlich legitimiert und gleichzeitig erfolgt eine maf3-
volle Beschrankung durch die Festsetzung zur Anzahl und Baumasse sowie zur
Mindestgrolie der Grundstlucke, auf denen solche baulichen Anlagen zulassig
sind. Ein Gewachshaus je Gartengrundsttick, mit deutlich kleineren Ausmalien
als das Gartenhaus, erscheint als eine durchaus angemessene Nutzung und wird
aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht als vertretbar angesehen.
Neben maximal einem Gewachshaus ist zusatzlich entweder ein Gartenhaus
oder eine Geschirrhltte pro Gartengrundstick zulassig. Der Begriff der Geschirr-
hutte wird aufgegriffen, da er im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Gartenhaus-
gebiet Zinken Verwendung findet. Hiermit soll klargestellt werden, dass auch klei-
nere Gartenhauser, die unter die Begrifflichkeit der Geschirrhutte fallen und seit-
her planungsrechtlich zulassig waren, dies auch kunftig sind. Die Anzahl der Ge-
baude pro Gartengrundstiick (max. ein Gartenhaus oder eine Geschirrhitte so-
wie maximal ein Gewachshaus) ist einheitlich neu festgesetzt, um die bauliche
Entwicklung maRvoll zu regeln und um eine Uberfrachtung der Landschaft mit
Gebauden zu unterbinden.

Festsetzungen zu Terrassen, Stellplatze und Einfriedungen sind bereits in den
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen enthalten, unterscheiden sich jedoch in
ihrer konkreten Zulassigkeit. Teilweise enthalten die rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane auch widersprichliche Festsetzungen hierzu. Um Unklarheiten auszu-
raumen und einheitliche Regelungen zu schaffen, wurden daher die oben ge-
nannten Nutzungen als allgemein zulassig erganzt. Einheitliche Konkretisierun-
gen hierzu sind durch weitere Festsetzungen und oértliche Bauvorschriften gege-
ben.

Ferner sind Feuerstellen in Gebauden sowie das Abstellen von Wohnwagen, an-
deren Kfz-Anhangern, Wohnmobilen und abgemeldeten Fahrzeugen kunftig im
Sondergebiet (SO) unzuldssig. Dies wirde zu einer Beeintrachtigung des streu-
obsttypischen Landschaftsbilds beitragen und eine Entwicklung in Richtung Wo-
chenendhausgebiet begunstigen. Vereinzelt ist diese Festsetzung bereits in den
neun rechtsverbindlichen Gartenhausgebiets-Bebauungsplanen enthalten.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird hinsichtlich der GréRe der Grundflachen
und der Baumasse einheitlich geandert. Die Baumasse (BM) der Gartenhauser
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wird auf 25 m® beschrankt. Dartuber hinaus sind nun Vordacher oder an das Gar-
tenhaus angebaute Terrassenuberdachungen zusatzlich bis zu einer Grundfla-
che von maximal 10 m? zulassig, wobei Seitenwande hier unzulassig sind. Diese
Vereinheitlichung bzw. Erhdhung der maximal zulassigen Grundflache bzw. Bau-
masse stellt ein Entgegenkommen an die Grundstickseigentimer bzw. eine An-
passung an die tatsachlichen Gegebenheiten sowie eine Vereinfachung in der
Umsetzung dar und ist stadtebaulich und landschaftsplanerisch vertretbar.

Die nun ebenfalls zulassigen Gewachshauser sollen gegenuber dem Gartenhaus
in ihrer Erscheinung etwas zurtcktreten und durfen daher eine Baumasse (BM)
von 15 m? nicht Uberschreiten.

Pro Gartengrundsttick wurde die Summe aller Grundflachen von Terrassen auf
30 m? begrenzt. Da ihre Lage und Anzahl jedoch ungeregelt bleibt, besteht noch
genugend Gestaltungsspielraum fur die Grundstlickseigentimer.

Mindestgrolie der Baugrundsticke (Gartengrundstucke)

Die Mindestmale fur die Zulassigkeit von Gebauden (Gartenhausern, Geschirr-
hatten und Gewachshausern) beschranken sich auf die GrundstlicksgréfRe und
die Grundstucksbreite. Hier wurden zur Vereinheitlichung und Vereinfachung mit
300 m2 Grolke und 8 m Breite die jeweils kleinsten Malkangaben zu Grundstlcks-
groflde und -breite aus den neun rechtsverbindlichen Gartenhausgebiets-Bebau-
ungsplanen tbernommen. Auf die Festsetzung von Mindestgrundstickstiefen
wird verzichtet. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen werden Kleinstparzellie-
rungen und eine damit verbundene Uberbelastung der Landschaft mit baulichen
Anlagen vermieden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Einheitlich ist kiinftig im Sondergebiet (SO) geregelt, dass Kfz-Stellplatze sowohl
innerhalb als auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig
sind. In Verbindung mit der ebenfalls getroffenen Festsetzung zur Lage und ma-
ximalen Grofe von Stellplatzen und deren Zufahrten ist somit eine maf3volle Re-
gelung zur Flachenversiegelung durch Stellplatze getroffen.

Stellplatze

Mit der getroffenen Festsetzung zur GroRe der Stellplatze (max. 6 m x 3 m) und
der Stellplatzzufahrten (max. 5 m x 4 m), soll eine unnétige Flachenversiegelung
vermieden werden. Die Anzahl der zulassigen Stellplatze (1 Stellplatz je Garten-
grundstuck) ist Uber die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ebenfalls ge-
regelt und dient dem gleichen Ziel. Auf eine konkrete Festlegung zur Anordnung
von Stellplatzen auf den Grundstucken wird jedoch verzichtet. So bleibt den Ei-
gentimern hierfur unter Berlcksichtigung der jeweils vorhandenen Topografie
ein gewisser Spielraum.
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Ortliche Bauvorschriften

Bei der auReren Gestaltung der Gebaude sind die ortlichen Bauvorschriften zu
beachten, um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden (Ge-
staltung der AulRenwande und Dacher).

Mit der erganzenden Vorschrift, dass Terrassentberdachungen nur mit Flach-
dach zulassig sind, soll erreicht werden, dass diese nicht wie ein Anbau oder
eine bauliche Erweiterung der Gartenhauser wirkt, wodurch diese deutlich massi-
ver erscheinen wurden.

Die bisherige Ortliche Bauvorschrift zur Dachdeckung sieht ausschlieRlich die
Verwendung von Ziegeln vor. Da dies nicht mehr zeitgemal ist, wird sie grund-
satzlich neu geregelt.

Die Regelungen zu den Einfriedungen unterschieden sich in den einzelnen
rechtsverbindlichen Gartenhausgebiets-Bebauungsplanen, weshalb nun eine
einheitliche und praktikable Regelung getroffen wurde. Kunftig soll es Garten-
hausgrundsticks-Besitzern erlaubt sein, ihr Grundstick zum Schutz gegen Ein-
dringlinge nicht nur (wie bisher) entlang der Verkehrsflachen, sondern auch seit-
lich einzuzaunen.

Definierte Abstandsmalde zu den ErschlieRungswegen und zum Erdboden sind
jedoch einzuhalten, so dass sich Kleinsauger (z. B. Igel) ungehindert bewegen
konnen. Da Einfriedungen zu den ErschlieRungswegen hin jedoch bisher schon
zulassig waren, wirken sich weitere Einfriedungen innerhalb des Gartenhausge-
biets entlang der einzelnen Grundstucksgrenzen weder auf die Tierwelt noch auf
das Landschaftsbild nachteilig aus.

Nachrichtliche Ubernahme
Waldabstand

Gemal der Stellungnahme der Unteren Forstbehorde (26.04.2024) grenzt das
Gebiet ,Zinken“ an Waldflachen an. Es wird auf die Waldabstandsvorschrift ge-
malf § 4 Abs. 3 Landesbauordnung (LBO) hingewiesen.

Gemal § 4 Abs. 3 LBO mussen bauliche Anlagen mit Feuerstatten von Waldern,
Mooren und Heiden mindestens 30 m entfernt sein; die gleiche Entfernung ist mit
Gebauden von Waldern sowie mit Waldern von Gebauden einzuhalten. Dies gilt
nicht fur Gebaude, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans mit einem
geringeren Abstand als nach Satz 1 zulassig sind, sowie fir bauliche Anderun-
gen rechtmallig bestehender baulicher Anlagen. Ausnahmen kdnnen zugelassen
werden. GroRere Abstande kdnnen verlangt werden, soweit dies wegen des
Brandschutzes oder zur Sicherheit der Gebaude erforderlich ist.

In der Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ist der Waldab-
stand von 30 m bereits nachrichtlich dargestellt und somit ausreichend beruck-
sichtigt.
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Hinweise

Die Hinweise in der Bebauungsplan-Erganzung betreffen die Geotechnik/den
Baugrund, den Artenschutz, den Waldabstand, die Waldgefahrdung durch Feuer,
die Anbauverbotszone sowie die Richtlinien (DIN EN ISO 2813:2015-02).

Griinplanung, Umweltbelange

Gemal § 13 BauGB kann zwar auf einen Umweltbericht verzichtet werden, den-
noch sind die Umweltbelange gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung
einzustellen.

Bodenschutz/Altlasten

Im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Erganzung sind keine Altlasten bzw. alt-
lastenverdachtige Flachen bekannt.

Artenschutz

Auf den ehemaligen Streuobstwiesen haben sich unter Beibehaltung der Obst-
baumbestande wahrend der seit rund drei3ig Jahren andauernden extensiven
Nutzung des Gebiets als ,Gartenhausgebiet® in Abhangigkeit von der jeweiligen
Topographie, Exposition sowie der angrenzenden Nutzungen Flachen mit hoher
Strukturvielfalt und hoher Biodiversitat herausgebildet.

Abgestorbene Obstbaume wurden im Gartenhausgebiet tendenziell haufiger
durch Neupflanzungen ersetzt, als auf Streuobstwiesen im Auf3enbereich, wo der
Gestaltungsspielraum fur die Eigentumer deutlich geringer ist, als in Gartenhaus-
gebieten.

Die standortbezogenen Festsetzungen fur Pflanzgebote und Pflanzbindungen (z.
B. flr Obstbaume, Gehdlzbestande der potenziell natlrlichen Vegetation, Eingri-
nung von Gartenhausern durch heimische Straucher) werden unverandert beibe-
halten.

Somit ist davon auszugehen, dass die im Gebiet bestehenden Habitatpotentiale
fur Vogel, Kleinsauger, Igel, Fledermause sowie Reptilien nicht verschlechtert
werden.

Ferner wird im Textteil auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1
BNatSchG hingewiesen. Bei samtlichen Baumalnahmen, inklusive Einzelbau-
vorhaben und baulichen Veranderungen (unter anderem Anbau, Umbau-, Neu-
bau-, Ausbau- und Abrissarbeiten von baulichen Anlagen wie beispielsweise
Gartenhauser), sind in jedem Fall die artenschutzrechtlichen Belange vor den
entsprechenden Baumalinahmen zu prifen. Dabei sind Gebaude von innen und
aulRen von einem Fachgutachter zu prufen. Bei einer Betroffenheit von Arten,
sind gegebenenfalls weitere faunistische Kartierungen in Abstimmung mit der un-
teren Naturschutzbehorde notwendig. Bei Gehdlzeingriffen sind ebenfalls die ar-
tenschutzrechtlichen Belange zu berucksichtigen.




3.3

3.4

3.5

Flache/Versiegelung

Die im Plangebiet bislang nicht geregelte Maximalgréfde von Terrassen wird kinf-
tig generell auf 30 m? beschrankt.

Die ebenfalls im Gebiet bislang nicht geregelten Maximalgréen von Grund-
stiuckszufahrten und Kfz-Stellplatzen werden konkretisiert und auf die maximal
notwendigen Malde beschrankt.

Wasser/Hochwasser/Starkregen

Insgesamt darf nur ein Bruchteil der Grundstucksflachen durch ein Gartenhaus
(max. 25 Kubikmeter), durch ein Gewachshaus (max. 15 Kubikmeter) sowie
durch Terrassenflachen in Anspruch genommen werden.

Stellplatze und Grundstlckszufahrten sind flachenmafig beschrankt und sind wie
bisher wasserdurchlassig und begrunt herzustellen (z. B. Schotterrasen).

Das Niederschlagswasser versickert somit wie bisher weitestgehend vor Ort auf
den Grundsticken. Durch die Hauptnutzung der Grundstucke als (Streuobst-)
Wiesen mit hoher Oberflachenstruktur (,Wiesen®) und einem hohen, wasser-
durchlassigen humosen Anteil im Oberboden haben die Flachen weiterhin eine
hohe Funktion fir die Regenwasserretention, die Regenwasserversickerung und
die Grundwasserneubildung.

Bei dem Gartenhausgebiet handelt es sich um Wiesengrundstlicke an den Hang-
lagen des Hainbachtals. Auf diesen Streuobstwiesen sind durch den Garten-
hausgebiets-Bebauungsplan die Errichtung von Gartenhausern zulassig. Diese
sind weder zum Ubernachten noch fiir den dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen bestimmt, sondern dienen Uberwiegend der Aufbewahrung von Garten-
und sonstigen Geratschaften. SchutzmaflRnahmen gegentber Hochwasser oder
Starkregen sind daher innerhalb der Plangebiete nicht erforderlich.

Klima/Luft

Das Gartenhausgebiet liegt im Hangbereich des Hainbachtals und hat im raumli-
chen Zusammenhang mit angrenzenden (Streuobst-) Wiesenflachen eine hoch
wirksame Funktion als Kaltluftentstehungs- und Abflussgebiet (Klimaanalysekarte
Stadt Esslingen am Neckar, geonet, Hannover, 2018).

Fir das nahe gelegene Wohngebiet im Obertal ergibt sich dadurch — insbeson-
dere in den thermisch zunehmend hoher belasteten Sommermonaten - eine kli-
matische Ausgleichswirkung durch den abendlichen und nachtlichen Kaltluftab-
fluss.

Mit der Bebauungsplan-Erganzung wird das Gartenhausgebiet an aktuelle Erfor-
dernisse und Bedurfnisse angepasst. So soll angestrebt werden, dass die Bewirt-
schaftung und somit Erhaltung des Gartenhausgebiets auch fir kommende Ge-
nerationen attraktiv bleibt und das Gartenhausgebiet mit seinen lokalklimatischen
Funktionen langfristig erhalten wird.
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3.6

3.7

Landschafts- und Ortschaftsbild

Die Esslinger Gartenhausgebiete insgesamt und auch das Gartenhausgebiet
Zinken liegen vorwiegend in den Hangbereichen des Neckartals und seiner Sei-
tentaler und sind historisch gesehen — vor allem auf den sonnenexponierten
Hangen - zum groften Teil ehemalige Weinberge.

Auch heute noch sind in den Streuobstwiesen und Gartenhausgebieten Teile der
ehemaligen Weinbergmauern sichtbar.

Zum Landschaftsbild der ehemaligen Weinberge gehoérten im 19. Jahrhundert
auch die sogenannten ,Wengerterhausle®, die vereinzelt auch heute noch in ihrer
Urform (knapp 2 x 3 Meter Grundflache, Fachwerk, Satteldach mit talseitiger
Firstrichtung) in den Weinbergen und Streuobstwiesen vorhanden sind.

Das Aufkommen der Reblaus am Ende des 19. Jahrhunderts dezimierte die
Weinbergflachen in Deutschland sehr stark.

Statt Wein wurden auf den Hangen in grolem Umfang Obstbaume gepflanzt,
wodurch sich das Landschaftsbild seit der Wende vom 19. ins 20. Jahrhundert
erheblich veranderte.

Die ehemaligen ,Wengerterhausle® gehorten seither zum typischen Bestand der
Streuobstwiesen.

,Nachfolger der ,Wengerterhausle® auf diesen Flachen sind die heutigen, gemaf}
Anhang zu § 50 LBO im Aulenbereich verfahrensfrei zulassigen Geschirrhltten
bzw. im Gartenhausgebiet die ,Gartenhauser®.

Im Zuge der sich wandelnden Nutzungen (Weinbau, Streuobstwiese, Obstbaum-
wiese mit Freizeitnutzung) dient die Ausweisung und Sicherung von Gartenhaus-
gebieten letztlich der Sicherung des tradierten Landschaftsbildes. Mit der Erwei-
terung der zulassigen Nutzungsmaoglichkeiten und der Verbesserung der Zufahr-
barkeit (kleine Gewachshauser, Terrassen mit Uberdachungen, breitere Kfz-
Stellplatze) bleibt die Bewirtschaftung der Flachen auch bei hoheren Nutzungs-
anspruchen attraktiv. Somit wird einer ungesteuerten (Brombeer-) Verbuschung
und ggf. Devastierung der Kulturlandschaft entgegengewirkt.

Schutzgut Mensch

In der Bewirtschaftung eines Gartenhausgrundstuicks verbinden sich in idealer
Weise Elemente der aktiven und passiven Erholung (Gartenarbeit, Selbstversor-
gung durch Anbau von Obst, Gemuse, Blumen, Tomaten sowie Entspannung
und Ausgleich zum zunehmenden Stress und Arbeitsversdichtung im Alltag).
FUr Flaneure, Spaziergangerinnen und Radfahrende bieten sich in Gartenhaus-
gebieten und den angrenzenden (Streuobst-) Wiesen intuitiv interessante Einbli-
cke in die Entwicklung der Kulturlandschaft:

Feldgehdlze, d. h. (Rest-) Waldflachen der urspringlich in den Hangbereichen
vorhandenen ,Potentiell-Naturlichen Vegetation®, wechseln sich ab mit verschie-
denen Auspragungen unterschiedlicher Stufen der Kulturlandschaft (ehemalige
Weinbergmauern, Streuobstwiesen, Gartenlandflachen mit Gemuseanbau, Frei-
zeitgrundstucke).

Nur durch ,Nutzung®, d. h. Bewirtschaftung, Unterhaltung, Pflege wird die Erhal-
tung und Entwicklung der Kulturlandschaft zugunsten der Bevdlkerung fur die Zu-
kunft gesichert.
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MaBRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die verkehrliche Erschlielung des Gebietes erfolgt Uber die vorhandenen und
geplanten Fuld- und ErschlieBungswege. Die teilweise geschotterte oder wasser-
gebundene Decke der Wegoberflachen reicht hierflir aus.

Um einer beflirchteten Entwicklung zum Wochenendhausgebiet nicht Vorschub
zu leisten, werden keine Ver- und Entsorgungsanlagen vorgesehen. In einem
Gartenhausgebiet ist keine Ver- und Entsorgung erforderlich und aus stadtebauli-
cher Sicht auch nicht erwunscht. Vorhandene Anlagen genief3en soweit geneh-
migt Bestandsschutz, missen jedoch bei Erneuerungsbedurftigkeit beseitigt wer-
den.

Ebenso haben bestehende Anschlisse an das Niederspannungsfreileitungsnetz
Bestandsschutz, soweit sie nicht rechtswidrig errichtet wurden.

Amtliche bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung dieser Bebauungsplan-Erganzung er-
geben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine unzumutbaren Auswirkungen
auf die personlichen Lebensumstande bisher in der Umgebung der Teilgebiete
wohnenden oder arbeitenden Menschen sowie auch keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf die Umwelt.

Kosten

Die Umsetzung dieser Bebauungsplan-Erganzung I6st nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine absehbaren Folgekosten aus, da es sich um bereits erschlossene
Gartenhausgrundstlicke handelt. Eine ausreichende ErschlieBung des Gebiets
ist durch die vorhandenen Wege gewahrleistet, auch wenn immer noch nicht alle
festgesetzten Fuld- und ErschlieRungswege ausgebaut sind. Da dieser Ausbau
jedoch in den letzten 20-25 Jahren nicht oder nur teilweise stattgefunden hat, ist
es fraglich, ob er zeitnah erfolgen wird.

Ferner befindet sich ein Teil der 6ffentlichen Ful3- und ErschlieBungswege immer
noch auf privaten Grundstlcksflachen. Hier hat sich die Moglichkeit zum Erwerb
dieser Flachen durch die Stadt Esslingen in den letzten 20-25 Jahren nicht gebo-
ten. Sollte die Stadt die Mdglichkeit bekommen, diese Flachen zu erwerben, wur-
den Kosten fur den Grunderwerb entstehen.

Vereinfachtes Verfahren

Mit dieser Bebauungsplan-Erganzung werden vor allem hinsichtlich der Anzahl,
Grole (Baumasse) und Zulassigkeit (Mindestgrof3e von Baugrundsticken) von
Gartenhausern einheitliche und verstandliche Regelungen getroffen. Zusatzlich
werden ein paar wenige bauliche Nutzungen zugelassen, um eine Einheitlichkeit

12



aller Gartenhausgebiete herzustellen und Widersprtiche in bestehenden Festset-
zungen auszuraumen.

Erganzend werden Regelungen hinsichtlich der Dachform und Dachdeckung so-
wie der Einfriedigungen in den ortlichen Bauvorschriften ersetzt bzw. erganzt. Die
Nachrichtliche Ubernahme wird erganzt und Rechtsgrundlagen werden aktuali-
siert, ebenso die Angabe der Rechtsgrundlage fur die drtlichen Bauvorschriften
nach Landesbauordnung.

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

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

gez. Fricke
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