STADT ESSLINGEN
AM NECKAR

Stadtplanungsamt

Begriindung

zum Bebauungsplan Dieselstral3e / Gewerbepark (nordlicher Teil)

im Stadtteil 71 ,Pliensauvorstadt"

gemal’ 8 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

vom 15.09.2020

Inhaltsverzeichnis

(2 T=T 0| (18T [0 g T PO SSRPPPUN 1

(O 0T ¢ oT=T 1 41T 4 (U] oo RN 2

1 Angaben zum Plangebiel........cooo i 2
1.1 1.1 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes........ccccccooviiviiiiiinnnnnnnn. 2
1.2 Derzeit geltendes PlanungsreCht............ooouviiiiiic i 4

2 BEDAUUNGSPIAN ...ttt 4
2.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes............ccoovvviiiiiiiii e 4
2.2 Stadtebauliche Planung.............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e 5
2.3 Planungsrechtliche FEStSEIZUNGEN............ciiiiiiiiieeece e 6
2.4 HINWEISE ... .ottt e e e e e et e e e e e e e e e e a e e e e e e eeaaaes 10
2.5 Verkehrliche Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklung............... 11

3 Ortliche BaUVOISCHIIfIEN. ........cecveeieieceee et e e e enae e 13

7 ST o (= o 1] 74 13

5 Malinahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ............ccccccvvvviiiiiiiiiiiinnnnnes 13

6  Wesentliche AUSWITKUNGEN ........uuiiii e e e e e 13

A 0 11 (=] o PPN 14

8  EINGIIffSIEQEIUNG ....vveie e 14

9  Umweltprifung, UmwelberiCRt ............uuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 15



11

Vorbemerkung

Das Bebauungsplanverfahren fiir den Gewerbepark an der Dieselstral3e wurde
bis zum Beschluss des Bebauungsplan-Entwurfes fir den gesamten Bereich des
ehemaligen Danfoss-Areals und der angrenzenden Flachen gefiihrt. Da eine An-
derung bisheriger Planungsziele und -inhalte fiir den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes die Ausarbeitung einer neuen Planung erforderlich machte,
wurde das damalige Bebauungsplanverfahren nur fir den sidlichen Teil des ur-
sprunglichen Plangebietes zum Abschluss gebracht. Der Bebauungsplan ,Diesel-
stralle/Gewerbepark (sudlicher Teil)", der im Wesentlichen die Grundstlicke der
Firmen Bauer Gear Motor GmbH und greenfield development GmbH umfasst, ist
daher bereits am 21.03.2020 in Kraft getreten.

Mit diesem Bebauungsplan wird nun die Planung fur das nordlich angrenzende
Grundstiick der Fa. Hahn Automobile GmbH in einem eigenstandigen Bebau-
ungsplanverfahren fortgefuhrt.

Angaben zum Plangebiet
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Gréf3e von ca. 2,6 ha umfasst das Grundstlick der Fa.
Hahn Automobile GmbH sowie die offentliche Versorgungsflache mit der Fern-
warmeulbergabestation der Stadtwerke Esslingen (SWE) und befindet sich unmit-
telbar an der B 10 im Esslinger Stadtteil Pliensauvorstadt. Es wird wie folgt be-
grenzt:

— im Norden durch die B 10

— im Osten durch das bebaute Grundstlick Flurstiick Nr. 16270 an der Diesel-
stral3e

— im Siuden durch die DieselstralRe

— im Westen durch das Flurstlick Nr. 16269 mit dem Gebaude der Fa. Gmahle-
Scheel Print-Medien GmbH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den nérdlichen Bereich des
ursprunglichen Areals der ehemaligen Firma Danfoss-Bauer (heute: Bauer Gear
Motor GmbH).

Das Unternehmen Bauer Gear Motor GmbH geht zuriick auf das Esslinger Tradi-
tionsunternehmen Getriebemotorenwerke Bauer, das 1927 von Wilhelm Bauer
gegrundet wurde. 1936 wurde der Betrieb von Eberhard Bauer, dem Sohn des
Firmengrinders, Ubernommen. Nach dem 2. Weltkrieg erlebte die Firma einen
raschen Aufschwung und zog 1950 in die Pliensauvorstadt. 1999 schloss sich
die Firma mit dem danischen Konzern Danfoss zusammen und erhielt dadurch
den neuen Namen Danfoss-Bauer. Die Firma war im Bereich Getriebemotoren
eines der international fihrenden Unternehmen. Neben dem Stammsitz in Esslin-
gen unterhielt Danfoss-Bauer Fertigungsstatten in Unterschleil3heim bei Min-
chen und in der Slowakei. 2009 schloss die Firmenleitung das Werk in Unter-
schleiRheim und verlagerte die Produktion in das slowakische Werk. 2011 wurde
Danfoss-Bauer von der amerikanischen Altra Holdings ibernommen und firmiert
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seither unter dem neuen Namen Bauer Gear Motor am Standort Esslingen.

Die Fa. Danfoss hat 2011 die gewerblichen Flachen (87.000 m?) sowie landwirt-
schatftliche Flachen (8.000 m?) iUbernommen und hat anschliel3end eine ca.
23.000 m2 grol3e gewerbliche Teilflache an die Fa. Bauer Gear Motor GmbH ver-
aul3ert, damit diese ihre bisher sehr weitlaufig auf dem Betriebsgeléande stattfin-
denden Betriebsablaufe nun rdumlich konzentriert und optimiert abwickeln kann.
Zu diesem Zweck hat die Fa. Bauer Gear Motor GmbH inzwischen ein neues
Verwaltungsgebaude sowie eine neue Produktionshalle fur insgesamt ca. 250
Mitarbeiter errichtet. Das restliche Areal mit dem damals weitgehend leerstehen-
den Gebaudebestand war deutlich untergenutzt und entsprach nicht mehr den
Anforderungen an ein zeitgemales Gewerbegebiet. Da Danfoss sein Kernge-
schéft nicht in dem Besitz und der Verwaltung von fremdgenutzten Liegenschaf-
ten sieht, suchte die Firma Uber einen langeren Zeitraum nach einem geeigneten
Kaufer, der das Areal Gibernimmt und die Entwicklungspotentiale des Standortes
hebt.

Im Jahr 2016 hat die Fa. greenfield development GmbH, ein Projektentwickler
und Investor mit Sitz in DUsseldorf, der bundesweit Logistik- und Industrieparks
errichtet, die restlichen 64.000 m2 Gewerbeflachen sowie auch die 8.000 m? land-
wirtschaftlichen Flachen erworben. Die Fa. greenfield development GmbH hat
anschlieRend eine Teilflache von ca. 26.000 m? - das Plangebiet dieses Bebau-
ungsplanes - an die Fa. Hahn Automobile GmbH veraul3ert.

Nachdem im Plangebiet noch bis Ende 2016 alte Fabrikgebaude standen, die
lange Zeit nicht mehr genutzt wurden, wurden Anfang 2017 alle Bestandsge-
baude abgebrochen und die Flache leergeraumt. Weitgehend aul3erhalb des
Plangebietes, in Teilbereichen jedoch auch am sidlichen Rand innerhalb des
Plangebietes, verlauft der Hauptabwasserkanal, an den die stdlichen Esslinger
Stadtteile angeschlossen sind.

Im Osten grenzen die gewerblich genutzten Grundstiicke an der Dieselstral3e so-
wie die gemischten Bauflachen (Wohnen/Gewerbe) zwischen Dieselstral3e und
Stuttgarter Stral3e an. Sudlich der verlangerten Dieselstral3e befindet sich das
Firmengrundstiick der Fa. Bauer Gear Motor GmbH.

Im Westen befindet sich das Grundsttick der Fa. greenfield development GmbH,
die hier einen Gewerbepark mit der Ansiedlung weiterer gewerblicher Nutzungen
entwickelt. Zu diesem Zweck errichtet sie fur die kinftigen Nutzer auf deren Be-
durfnisse hin mafRgeschneiderte Gebaude, die sie dann an die Nutzer verpach-
tet.

Inzwischen haben sich im Gewerbepark die Firmen Vink Kunststoffe GmbH -
Herzog Plastic sowie die Gméhle-Scheel Print-Medien GmbH mit insgesamt 240
Mitarbeitern angesiedelt. Derzeit entstehen auf der letzten noch freien Flache im
Gewerbepark eine 2-geschossige Montagehalle sowie ein 5-geschossiges Biiro-
gebaude fur die Fa. Daimler. Zur Vorbereitung der industriellen Serienproduktion
von Brennstoffzellen fur Lastkraftwagen sollen hier die dazu notwendigen Her-
stellungsprozesse entwickelt und getestet werden. Zu diesem Zweck werden zu-
nachst rund 50 bis 100 neue Arbeitsplatze geschaffen; im Laufe der nachsten
Jahre sollen dort dann etwa 150 Mitarbeiter beschétftigt sein.
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1.2

2.1

In Zusammenhang mit der Errichtung der neuen Firmengebaude wurde von der
Fa. greenfield development GmbH durch die Verlangerung der Dieselstral3e eine
neue ErschlielBungsstrale mit einem Kreisverkehrsplatz gebaut, die neben der
ErschlielRung der einzelnen Firmengeb&ude das Areal auch an die Eberhard-
Bauer-Stral3e anschlief3t.

Das Plangebiet ist Gber die Eberhard-Bauer-StraRe Richtung Osten an die Stutt-
garter Stral3e und Richtung Westen an die Weilstral3e angeschlossen und tber
diese StralR3en an die B 10 entweder Uber die Ausfahrt an der Hedelfinger Stral3e
oder Uber die Anschlussstelle Weil angebunden. Ein unmittelbarer Anschluss an
die B 10 ist nicht vorhanden. Das Plangebiet ist zudem Uber die Buslinien 102
und 103 mit einer Haltestelle in der Eberhard-Bauer-StraRe an den Offentlichen
Personennahverkehr angeschlossen.

Derzeit geltendes Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan Esslingen 2030 ist das Plangebiet als gewerbliche Bau-
flache (Bestand) dargestellt.

Fir das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan ,Eberhard-Bauer-Straf3e” (in
Kraft getreten am 01.06.1981). Danach ist das Plangebiet als Gewerbegebiet
(GE) mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,5 festgesetzt. Dartber hinaus
gibt es fur unterschiedliche Teilbereiche des Gebietes differenzierte Festsetzun-
gen zur maximalen Hohe der Gebaude, die von 12,50 m bis 23,00 m reichen.
Der Uber das Grundstiick verlaufende Hauptabwasserkanal sowie die Fernwar-
meleitung sind uUber ein Leitungsrecht gesichert.

Im Regionalplan fir die Region Stuttgart vom 22.07.2009 ist das Plangebiet als
Siedlungsflache fiur Industrie und Gewerbe dargestellt. Westlich, auf3erhalb des
Plangebietes, grenzt die regionale Griinzéasur Z 18 an (Wasserschutzgebiet,
wohnungsnahe Erholung, Klima, Biotope und Biotopverbund, Freiraumvernet-
zung).

Bebauungsplan
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Gewerbegebiet mit der Firma Bauer Gear Motor GmbH (vormals Fa. Dan-
foss-Bauer) war mit dem damals vorhandenen Gebaudebestand weit unterge-
nutzt und auch die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte maxi-
mal zulassige GRZ von 0,3 ist fuir ein Gewerbegebiet im Ballungsraum Stuttgart
nicht mehr zeitgemal3. Insofern bietet das Areal bauliche Entwicklungspotenziale
sowohl auf der Grundlage des derzeit geltenden Planungsrechts als auch insbe-
sondere durch eine angemessene Erhdhung der baulichen Nutzung in Form der
Schaffung neuen Planungsrechts. Da in Esslingen auch im gewerblichen Bereich
nur noch eingeschrankt Flachen fir eine gewerbliche Entwicklung zur Verfiigung
stehen, ist es erforderlich, im Rahmen der rechtlich gebotenen Innenentwicklung
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine intensivere bauliche Ausnut-
zung der gewerblichen Baugrundstticke im Plangebiet zu schaffen. Dieses Pla-
nungsziel steht im Kontext mit § 1a Abs. 2 BauGB, geméaR dem die Gemeinden
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2.2

aufgefordert sind, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und
sie deshalb zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen u. a. die Mdglichkeit der Nachverdichtung nutzen sollen.

Mit dem Bebauungsplan soll die qualitatsvolle Entwicklung des Gewerbegebietes
durch die Ansiedlung der Fa. Hahn Automobile GmbH gesteuert und gesichert
werden. Der Bebauungsplan schafft die rechtsverbindlichen Festsetzungen flr
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, um zusammen mit den Regelun-
gen des stadtebaulichen Vertrags und den 6rtlichen Bauvorschriften insbeson-
dere

die ErschlieRung des Plangebietes

die zulassigen Arten der baulichen Nutzung

die Uberbauung der Grundstiicke

die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflachen

zu regeln.

Der Bebauungsplan ist gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Stadtebauliche Planung

Die Fa. Hahn Automobile GmbH beabsichtigt, auf dem Grundsttick eine ,Auto-
Welt-Hahn“ zu realisieren. Dieses Konzept beinhaltet die Unterbringung der bis-
herigen Hahn-Standorte in Esslingen (VW in der Ottostral3e in der Pliensau-
vorstadt und Audi in der Alleenstral3e im Gewerbegebiet Neckarwiesen) sowie
die zusatzliche Ansiedlung der Konzernmarke Seat im Plangebiet. Nach Fertig-
stellung der Gebaude ist geplant, dass die Firma ihren bisherigen Standort in der
benachbarten OttostraRe aufldst. Am neuen Standort im Plangebiet werden dann
ca. 150 Mitarbeiter beschaftigt sein.

Fur die geplante Neubebauung der Fa. Hahn Automobile GmbH liegt ein Entwurf
des Architekten Duppui vor. Danach setzt sich die geplante Neubebauung aus
zwei Baukorpern mit einer Gebaudeléange von jeweils ca. 112 m und 127 m zu-
sammen, die durch eine ca. 14 m breite Fuge getrennt sind. Durch diese optisch
deutlich wahrnehmbare Zasur wird die gesamte Gebaudelange in ablesbare Ein-
zelbaukdrper gegliedert. In der Fuge befindet sich eine Bricke, die die beiden
Baukorper in den oberen Geschossen miteinander verbindet.

In dem dstlichen Baukdrper befinden sich im Erdgeschoss die Verkaufs- und
Ausstellungsflachen fur die drei Konzernmarken mit in den Luftraum eingezoge-
nen Galerien fur erganzende Nutzungen. DarUber befinden sich zwei Verkaufs-
parkdecks mit insgesamt 310 Stellplatzen fur Neu- und Gebrauchtwagen. In der
Ostlichen Gebaudeecke werden zwei weitere Geschosse fur Biros und einen
Veranstaltungs- und Konferenzbereich errichtet.

In dem westlichen Baukorper befinden sich im Erdgeschoss der Werkstatt- und
Servicebereich, dartber in einem Zwischengeschoss die Sozialraume fir die Mit-
arbeiter. Daruber befinden sich drei Parkdecks mit insgesamt 650 Stellplatzen.
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2.3

Diese Stellplatze sind fir Kundenfahrzeuge vorgesehen, die Service- oder Werk-
stattermine haben sowie fur Miet- und Leasingfahrzeuge.

Im Aul3enbereich befinden sich nordlich und sudlich der Geb&ude weitere

ca. 160 Stellplatze fur Kunden und Mitarbeiter sowie ganz im Osten eine Ausstel-
lungsflache fur 41 VW-Nutzfahrzeuge.

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan schafft zunachst die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ansiedlung der Fa. Hahn Automobile GmbH im Plangebiet. Da es sich dabei
jedoch um keinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sondern um einen Ange-
botsbebauungsplan handelt, ist es zur Steuerung der stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung erforderlich, Gber die aktuell anstehende Ansiedlung der Firma
hinaus, fir eine in Zukunft méglicherweise anstehende Nachnutzung zusatzliche
konkretisierende Regelungen zu den zulassigen Arten der baulichen Nutzung
festzusetzen.

Der weitaus grofdte Teil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet (GE) festge-
setzt, lediglich der im Osten liegende Teilbereich wird zur Vermeidung von Sto-
rungen der Wohnnutzung im auf der gegentberliegenden Seite der Eberhard-
Bauer-Stral3e liegenden Mischgebiet als eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEE)
festgesetzt. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele sowie zur Vermeidung uner-
wulnschter stadtebaulicher Auswirkungen werden einzelne Nutzungsarten ausge-
schlossen.

Der im gesamten Gewerbegebiet (GE und GEE) grundsétzliche Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen aller Art (aul3er Kfz-Handel samt Zubeh6r) und der ge-
nerelle Ausschluss von Anlagen, Betrieben und Einrichtungen, die der gewerbli-
chen Unzucht dienen sowie von Vergniigungsstatten ist erforderlich, um die vor-
handenen Flachen zu sichern und gegen unerwiinschte Zweckentfremdung zu
schitzen. Aufgrund der Nahe zu den dstlich angrenzenden Misch- und Wohnge-
bieten wéaren Anlagen, Betriebe und Einrichtungen, die der gewerblichen Un-
zucht dienen sowie Vergnigungsstatten problematisch und kénnten zu einem
Trading-Down-Effekt bzw. unerwiinschten Strukturwandel im gesamten Plange-
biet fihren.

Wie in vergleichbaren anderen Stadten, ist auch in Esslingen die Tendenz zu be-
obachten, dass bei der Aufgabe einer bestehenden gewerblichen Nutzung die Ei-
gentimer ihre Grundstlcke einer gewinntrachtigeren Nutzung zufiihren wollen
und sie damit der erwiinschten gewerblichen Nutzung bzw. Mischnutzung entzie-
hen.

Wenn diese Umnutzungen/Umwandlungen uneingeschrankt mdglich sind, kann
dies zu folgenden stadtebaulich relevanten Auswirkungen fuhren:

a) Umnutzungen und Umwandlungen mit Einzelhandelsnutzungen schwéchen
die bestehenden Standorte der verbrauchernahen Versorgung. Eine ungere-
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gelte Einzelhandelsentwicklung in dezentralen peripheren Gewerbegebietsla-
gen geféahrdet die bestehenden gewachsenen innerstadtischen Versorgungs-
strukturen sowohl im Stadtzentrum als auch in den Stadtteilen.

Zur Vermeidung dieser negativen stadtebaulichen Auswirkungen werden im
gesamten Gewerbegebiet (GE und GEE) daher Einzelhandelsnutzungen aus-
geschlossen. Im Interesse und zur Stlitzung des produzierenden Gewerbes
soll es aber kiinftig ausnahmsweise zuléssig sein, dass Einzelhandel als un-
tergeordnete Nutzung stattfindet, wenn dabei Produkte aus eigener Produk-
tion oder Ver- und Bearbeitung zum Verkauf gelangen. Wenn dies auf einer
untergeordneten Flache stattfindet (auf maximal 20 % der Gesamtnutzflache
eines Betriebes, héchstens jedoch 200 m?), so ist dies stadtebaulich vertrag-
lich und in Bezug auf den innerstadtischen Einzelhandel unschadlich.

b) Umnutzungen und Umwandlungen mit den o. g. Nutzungen leiten einen stad-
tebaulich nicht erwiinschten Strukturwandel innerhalb bestehender Gewerbe-
gebiete ein. Da Einzelhandelsbetriebe bzw. Betriebe mit Verkaufsflachen oder
Vergnugungsstatten in der Lage sind, héhere Grundstiickspreise oder Mieten
als produzierende Gewerbebetriebe zu bezahlen, fuhrt dies letztendlich zu ei-
nem hoéheren Grundstiickskostenniveau im Gebiet. Hohe Grunderwerbskos-
ten bzw. hohe Mieten erschweren jedoch eine gewerbliche Nachfolgenutzung
oder eine Neuansiedlung im Bereich des produzierenden Sektors bzw.
Dienstleistungssektors. Darlber hinaus I6sen solche Entwicklungen unter
Umstanden auch bei anderen Gewerbebetrieben im Gebiet Erwartungen bzgl.
einer moglichst hochwertigen Folgenutzung ihrer Grundstlicke aus. Dies ware
jedoch ein vollig kontraproduktives bodenpolitisches Signal, das es unbedingt
zu vermeiden gilt.

Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Kfz-Zubehor wird im gesamten Gewerbege-
biet (GE und GEE) zugelassen, zumal es in dem angrenzenden Gewerbegebiet
Dieselstral3e einen derartigen Handel seit Jahren gibt und es zudem sinnvoll ist,
solche flachenintensiven Nutzungen eher in einem Gewerbegebiet auszuiben
als in Wohn- oder Mischgebieten.

Ebenso werden im gesamten Gewerbegebiet (GE und GEE) Anlagen fur sportli-
che Zwecke ausnahmsweise zugelassen, um insbesondere auch den Beschaftig-
ten im Gewerbegebiet die Mdglichkeit zu bieten, wahrend der Mittagspause oder
nach Feierabend in der Nahe ihres Arbeitsplatzes etwas fir inre Gesundheit oder
Fitness zu tun. Durch die Einschrankung, dass die genannten Nutzungen nur
ausnahmsweise zugelassen werden sollen, wird sichergestellt, dass bei jeder
solchen beantragten Genehmigung der Einzelfall in Bezug auf seine mdglichen
Auswirkungen gepruft, beurteilt und ggf. versagt werden kann.

Des Weiteren sind im Plangebiet Werbeanlagen als selbstandige gewerbliche
Hauptanlagen gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO unzuléssig. Nachdem es bisher in
dem Gebiet keine Werbeanlagen in Form selbststandiger gewerblicher Hauptan-
lagen gibt, ist nicht auszuschliel3en, dass kinftig verstarkt auch dieses Gebiet
aufgrund seiner Lage unmittelbar an der B 10 in den Blickpunkt entsprechender
Anbieter gerat. Die Zulassung solcher Anlagen wirde sowohl der seitherigen,
noch weitgehend intakten Nutzungsstruktur als auch der kiinftigen, entsprechend
den Regelungen des Bebauungsplanes sich entwickelnden Nutzungsstruktur wi-
dersprechen und zu einer Beeintrachtigung der Standortqualitat und des Images
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des Gebietes sowie des Orts- und Landschaftsbildes fihren. Da es ausdrtickli-
ches Ziel solcher Werbeanlagen ist, Aufmerksamkeit auf sich zu lenken und im
vorhandenen Ortsbild aufzufallen, ist von solchen Anlagen auch eine massive
Storung des Ortsbildes zu erwarten, was es zu verhindern gilt.

2. MalR} der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festge-
setzt, wobei die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9 tberschritten wer-
den darf. Diese Uberschreitung ist erforderlich, um — neben den baulichen Haupt-
anlagen — auch versiegelte Flachen fur notwendige Umfahrungen, Stellplatze,
Lagerflachen, ... herstellen zu kénnen, die wesentlich fur die Aufrechterhaltung
der Funktionsfahigkeit des Gewerbegebietes sind. Eine Verringerung der versie-
gelbaren Flache kdnnte zu erheblichen Einschréankungen der Funktionsfahigkeit
fuhren. Diese Festsetzungen ermdglichen einerseits eine angemessene Bebau-
ung der Bauflachen und bertcksichtigen andererseits das Erfordernis einer an-
gemessenen Eingrinung der Gewerbegebietsrander gegentber der B 10.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Erdgeschossrohfuf3bodenhthe
(EFH) von 234,8 m . NN orientiert sich an den Werten fur das HQ extrem in die-
sem Bereich.

Das statistisch hundertjahrige Hochwasser (HQ100) liegt im Plangebiet zwischen
232,9 und 233,1 m {. NN.

Die Plane der Hahn Automobile GmbH fir die geplante Neubebauung sehen
eine EFH von 234,5 m . NN vor. Die geplante EFH liegt somit deutlich Gber der
Hohe des HQ 100 und bietet damit einen ausreichenden Schutz gegen ein Hoch-
wasserereignis, das statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist.

Aus den im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehodhen von 250,0
m U.NN bzw. 257,0 m G.NN ergeben sich — bezogen auf die geplante EFH von
234,5 m — absolute Geb&udehdhen von 15,5 m bzw. 22,5 m fur den im Osten lie-
genden Gebaudeteil mit den beiden zusatzlichen Blrogeschossen. Diese Ge-
baudehohe entspricht der Gebaudehéhe des vormals in diesem Bereich stehen-
den Burogebaudes der Fa. Danfoss-Bauer.

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse wird abgesehen, da im gewerblichen Bereich die Geschoss-
hohen - z. B. von Hallen und Biroflachen - sehr unterschiedlich sein kdnnen und
insoweit die Geschossflache und die Geschosszahl wenig Uber die Gebaudeku-
batur aussagen.

Ein Uberschreiten der festgesetzten Maximalhthen durch technische Aufbauten
(z. B. Antennen, Schornsteine, Aufzugsaufbauten, Klimaanlagen) ist um bis zu
5,0 m zulassig, sofern deren Grundflache maximal 10 % der Dachflache betragt
und ein Abstand von der Attika eingehalten wird, der mindestens der H6he der
Aufbauten entspricht. Solche Aufbauten sind bei Industrie- und Gewerbebauten
in der Regel erforderlich. Der Abstand von der Attika ist erforderlich, um nachtei-
lige Auswirkungen auf die Gestaltung zu vermeiden.
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3. Bauweise

Fur das Plangebiet gilt die abweichende Bauweise, so dass innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen auch Geb&udeldngen tber 50 m zulassig sind.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Regelung der Uiberbaubaren Grundstticksflachen erfolgt Giber die Festset-
zung von Baugrenzen. Grundlage fur diese Festsetzungen ist das von greenfield
development GmbH mit der Stadt abgestimmte stadtebauliche Konzept.

5. Versorgungsflache Enerqgie

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Versorgungsflache Energie befindet
sich eine unterirdische Fernwarmeubergabestation der Stadtwerke Esslingen
(SWE)

6. Leitungsrechte

Der vorhandene Abwasserkanal am stdwestlichen sowie die Fernwérmeleitung
am Ostlichen Plangebietsrand werden in ihrer Lage Uber die Festsetzung ent-
sprechender Leitungsrechte gesichert.

7. Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet wird durch den Stral3enverkehrslarm der B 10 und in gewissem
Umfang auch durch Gewerbelarm belastet. Dies fuhrt zu einer Gesamtlarmsitua-
tion, bei der die Orientierungswerte der DIN 18005-1:2002-07 groR3tenteils er-
reicht und sogar Uberschritten werden. Wéahrend diese Orientierungswerte fiir ein
Gewerbegebiet bei tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) liegen, betragt gemal der
vorliegenden Larmbelastungskarte vom 07.08.2003 der im Plangebiet vorhan-
dene Gesamtlarm tagsuber (6 - 22 Uhr) 56 bis 80 dB(A) und nachts (22 — 6 Uhr)
51 bis 75 dB(A).

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind im Plangebiet auch aus Grinden des Orts-
bildes, des Bestandes und der Topografie nicht mdglich. Deshalb wird mit dem
Planzeichen ,i“ festgesetzt, dass bei der Planung von Neubauten besondere
bauliche Vorkehrungen gegen Larmimmissionen zu treffen sind. Diese baulichen
Vorkehrungen mussen so beschaffen sein, dass in den Aufenthaltsrdumen je
nach deren Nutzung bestimmte Innenschallpegel nicht Uberschritten werden.
Dies kann z. B. durch den Einbau von Schallschutzfenstern, die Verwendung von
schalldammenden Baustoffen und die Orientierung der Aufenthaltsraume erreicht
werden. Beziglich der zulassigen Innenschallpegel in Kommunikations- und Ar-
beitsrAumen wird auf die VDI 2719 hingewiesen.

(Anmerkung:

Die DIN 18005-1:2002-07 und die VDI 2719:1987-08 werden im Technischen Rathaus, Ritter-
strale 17, 73728 Esslingen, im Birgerbiiro Bauen wahrend der Offnungszeiten zur dauernden
Einsichtnahme bereit gehalten. Zudem kdnnen die DIN 18005-1:2002-07 und die VDI 2719:1987-
08 uber Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin bezogen werden.)
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2.4

8. Grunplanungq, Pflanzgebote

Dem Bebauungsplan liegt ein differenziertes Begrinungs- und Eingriinungskon-
zept zugrunde:

Pro 500 m2 Grundstucksflache ist jeweils ein grol3kroniger Laubbaum zu
pflanzen. Baume, die nach anderen Festsetzungen gepflanzt werden, z.
B. Baume, die den ,grinen Rahmen“ des Grundstlcks bilden, kbnnen an-
gerechnet werden.

Entlang der Bundesstral3e B 10 wird das — in Esslingen Weil und Sirnau —
bereits begonnene Konzept einer stralenbegleitenden Baumreihe fortge-
fuhrt (Kaiserlinden, Tilia PALLIDA). Die Baumreihe steht im Anschluss an
den Verkehrsgrunstreifen auf einer ebenen, 8 bis 12 Meter breiten Rasen-
bzw. Wiesenflache im Sinne einer landschaftsgeschichtlichen Reminis-
zenz an die Neckartalaue und als reprasentative Eingrinung des Gewer-
begebiets.

Zwischen diesem Rasen- bzw. Wiesenstreifen und der eigentlichen Be-
triebsflache (Gebaudeumfahrt) ist eine dichte, immer- bzw. wintergriine
Hecke aus Laubstrauchern vorgesehen (z. B. Portugiesischer Kirschlor-
beer). Dieser reprasentative Heckenstreifen dient als Blendschutz gegen-
Uber der Bundesstral3e B 10 sowie als Sichtschutz, so dass die LKW-Rei-
hen entlang der betrieblichen Gebaudeumfahrt von der B 10 aus nicht in
voller H6he wahrzunehmen sind.

Das Pflanzgebot fir Dachbegriinung entspricht dem geltenden Esslinger
Standard (Gesamtaufbau 15 cm, Starke der Vegetationstragschicht 10
bzw. 8 cm, Regenwasserretention 35 I/m? Dachflache).

Die artenschutzrechtlichen Belange einschlielilich der erforderlichen CEF-
Maflnahmen und des naturschutzrechtlichen Verfahrens wegen des § 32-
Biotops wurden bereits vorab im Jahr 2017 im baurechtlichen Verfahren
fur den ersten Bauabschnitt des Gewerbeparks direkt zwischen dem In-
vestor und dem Landratsamt Esslingen abgestimmt (Gutachten zum ,Neu-
bau eines Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-Stral3e 36 — 59, Esslingen a. N.
Pliensauvorstadt, spezielle artenschutzrechtliche Prifung, saP*, Dr.
Deuschle, Kéngen, 2017).

In der Summe all dieser einzelnen Bausteine der Griinplanung wird erreicht, dass
das Plangebiet trotz einer relativ hohen baulichen Dichte im raumlichen Zusam-
menhang mit dem angrenzenden rechtsverbindlichem Bebauungsplan an seinen
Randern intensive Grinstrukturen erhalt, die sowohl das ortliche Kleinklima als
auch das Arbeitsumfeld und das Orts- und Landschaftsbild positiv gestalten. Ge-
genuber der Bestandssituation und gegentiber dem planungsrechtlichen Status
quo wird mit der aktuellen Planung eine deutliche gestalterische und 6kologische
Aufwertung des Plangebiets angestrebt.

Hinweise

Die Hinweise betreffen den Fund von Kulturdenkmalen, die Geotechnik, den
Grundwasserschutz, den Hochwasserschutz, den Bodenschutz, den Artenschutz
und die beschrankte Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe.
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2.5 Verkehrliche Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklung

Aufgrund der engen raumlichen Verbindung und der komplexen Zusammen-
hange bzw. Wechselwirkungen zwischen den beiden Plangebieten der beiden
Bebauungsplane ,Dieselstralie/Gewerbepark (stdlicher Teil)* und Diesel-
stralde/Gewerbepark (nordlicher Teil)*, wird bzgl. der Aussagen zu den verkehrli-
chen Auswirkungen der Planung weiterhin auf das urspringlich gréf3ere, ge-
samte Plangebiet Bezug genommen.

1. PKW-Verkehr

Nach derzeitigem Stand werden kinftig auf dem gesamten Areal (sudliches und
nordliches Teilgebiet) ca. 880 Menschen beschétftigt sein, die bis auf die Be-
schaftigten in der Druckerei und der Daimler Montagehalle zur Brennstoffzellen-
fertigung nur tagsuber arbeiten. Die Beschéftigten sowie die Kunden der Fa.
Hahn Automobile GmbH werden sowohl von Osten Uber die Stuttgarter Stral3e
als auch von Westen Uber die WeilstraRe das Gewerbegebiet anfahren und dort
zu einem entsprechend hoheren Verkehrsaufkommen fuhren, was jedoch die
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Stral3en nicht wesentlich beeintrachtigen
wird.

2. Gewerbeverkehr/Schwerlastverkehr

Nachdem vorgesehen ist, in der Stuttgarter StralRe Verkehrsberuhigungsmal3-
nahmen durchzufihren und die Stral3e fir den LKW-Verkehr zu sperren, wird der
LKW-Verkehr kunftig ausschliel3lich von Westen tber die Weilstral3e und die
Eberhard-Bauer-Stral3e abgewickelt werden. In diesem Zusammenhang hat der
Gemeinderat in seiner Sitzung am 08.04.2019 die Einfuhrung eines Lkw-Durch-
fahrtsverbotes sowie einer Tempo-30-Strecke in der Stuttgarter StraRe beschlos-
sen.

Unter der Annahme, dass die An- und Abfahrten der LKW's hauptsachlich in der
Zeit zwischen 6:00 Uhr - 18:00 Uhr stattfinden, ist dabei nach aktualisierten An-
gaben der Firmen mit folgendem LKW-Verkehr zu rechnen:

- Bauer Gear Motor GmbH: 60 LKW-Bewegungen/12 h
(5 LKW-Bewegungen/h)

- Fa. Hahn Automobile GmbH: 8 LKW-Bewegungen/12 h
(0,6 LKW-Bewegungen/h)

- Fa. Vink Kunststoffe GmbH - Herzog Plastic: 26 LKW-Bewegungen/12 h
(2,2 LKW-Bewegungen/h)

- Fa. Gméahle-Scheel Print-Medien GmbH: 18 LKW-Bewegungen/12 h
(1,5 LKW-Bewegungen/h)

- Fa.Daimler: 20 LKW-Bewegungen/12 h
(1,7 LKW-Bewegungen/h)

In der Summe ist derzeit auf den an das Gewerbegebiet angrenzenden Stral3en
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(Weilstral3e und Eberhard-Bauer-Stral3e) tagsiber von 132 LKW-Bewegungen
auszugehen — das entspricht 11 Fahrten/Stunde. Auch dieser LKW-Verkehr wird
die Leistungsfahigkeit der WeilstralRe sowie der Eberhard-Bauer-Stral3e nicht we-
sentlich beeintrachtigen. Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist nicht davon aus-
zugehen, dass dieser Verkehr tagstber zu unzumutbaren Beeintrachtigungen
der angrenzenden Wohnnutzung und Schulen fuhren wird. Dieser Aspekt muss
jedoch nach vollstéandiger Aufsiedelung des Gewerbegebietes weiter beobachtet
und geprift werden.

3. VerkehrserschlieRung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Dieselstrale / Gewerbepark (studli-
cher Teil)“ wurden fir das gesamte Danfoss-Areal verschiedene Varianten zur
Optimierung der verkehrlichen ErschlieBung des Gewerbegebietes bzw. zur Ent-
lastung der angrenzenden Wohngebiete und Schulen untersucht. Ausgehend
von der verkehrlichen Bestandssituation und der hieraus resultierenden Defizite
und Handlungserfordernisse wurden in der Verkehrsstudie sechs ErschlieBungs-
varianten hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBungsqualitat und der Auswirkun-
gen auf das Umfeld bewertet.

In seiner Sitzung am 30.11.2015 hat der Ausschuss fur Technik und Umwelt be-
schlossen, das Gewerbegebiet zunachst auf der Grundlage der Variante 0 zu
entwickeln. Variante 0 bedeutet die Beibehaltung der bestehenden B 10 Ausfahrt
mit verkehrsbeschrankenden Mal3nahmen (z. B. Durchfahrtsverbot fir Schwer-
lastverkehr, Geschwindigkeitsbeschrankungen, ...) auf den Achsen der Stuttgar-
ter Stral3e und der Weilstral3e sowie der Boschstral3e, Daimlerstraf3e und Ot-
tostral3e.

Falls erforderlich, soll zu einem spateren Zeitpunkt die Variante 5 umgesetzt wer-
den — also die Verlangerung der Dieselstral3e nach Suden bis zur Weilstralie -
um im Falle einer zu hohen Beeintrachtigung die angrenzenden Wohngebiete
und Schulen insbesondere vom gewerblichen Schwerlastverkehr zu entlasten.
Da mit dem Bau dieser Stral3e ein Eingriff in seither landwirtschaftlich genutzte
Flachen verbunden ist, soll diese Verlangerung jedoch erst dann erfolgen, wenn
der Verkehr, der durch das Gewerbegebiet erzeugt wird, dies tatsachlich erfor-
dert und der Gemeinderat der Stadt die Notwendigkeit der StralR3e beschlossen
hat. Daher soll zunachst abgewartet und beobachtet werden, welche Nutzungen
auf dem Areal angesiedelt werden und wie hoch das Verkehrsaufkommen und
die dadurch verursachten Beeintrachtigungen tatséchlich sind.

In Zusammenhang mit der Entwicklung des Gewerbegebietes bzw. des Sat-
zungsbeschlusses des Bebauungsplans ,Dieselstralle/Gewerbepark (stdlicher
Teil) wurden in der Sitzung des Gemeinderates am 16.12.2019 die alternativen
verkehrlichen MalRnahmen anhand aktualisierter Zahlen zum Verkehrsaufkom-
men nochmals umfassend beraten. Dabei wurde im Ergebnis der Beschluss des
ATU vom 30.11.2015 bestétigt.
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3 Ortliche Bauvorschriften

Bei der duReren Gestaltung der Gebaude sind die 6rtlichen Bauvorschriften zu
beachten, die fur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich sind. Mit die-
sen Festsetzungen wird der grobe Rahmen abgesteckt, innerhalb dessen Bau-
herr und Architekt noch geniigend Spielraum haben, um ihre individuellen Ge-
staltungsabsichten realisieren zu kénnen. Die 6rtlichen Bauvorschriften regein u.
a. die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen, die Zulassigkeit von Werbeanlagen
und Einfriedungen, die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke und die Zulassigkeit von Niederspannungs-
freileitungen und Aul3enantennen.

4 Bodenschutz

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landkreises werden im Plangebiet
vier Flachen dokumentiert.

Im gesamten Geltungsbereich sind Abbruch-, Aushub und sonstige Erdarbeiten
durch einen Sachverstandigen fur Altlasten nach § 18 BBodSchG gutachterlich
zu Uberwachen und in einem Bericht zu dokumentieren. Das Abbruch- und Aus-
hubmaterial ist nachweislich, ordnungsgeman zu verwerten bzw. zu entsorgen.
Der Bericht ist dem Landratsamt Esslingen - Amt fur Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz - zeitnah vorzulegen.

5 Malnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich. Die Baugrundsticksflachen
im Plangebiet befinden sich im privaten Besitz und sind tber die vorhandenen
Stral3en sowie der neuen ErschlieBungsstralRe erschlossen. Die Ver- und Entsor-
gung des Gebietes ist durch die bestehenden Anschlisse und Leitungen gesi-
chert.

6 Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich
nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die personlichen Lebensumstande der bisher in der Umgebung des Gebietes
wohnenden oder arbeitenden Menschen sowie auch keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf die Umwelt.

Die stadtentwicklungsplanerisch und rechtlich gebotene Intensivierung der bauli-
chen Nutzung innerhalb des Gewerbegebietes (Innenentwicklung) fiihrt zu einer
Erhohung des Verkehrsaufkommens. Mogliche negative Auswirkungen werden
zunéachst durch verkehrsbeschrankende Maflinahmen minimiert, indem der ge-
werbliche Schwerlastverkehr weitgehend aus dem zentralen Bereich des Stadt-
teils herausgehalten wird. In diesem Zusammenhang ist jedoch leider eine Zu-
nahme des LKW-Verkehrs und dadurch bedingt eine gegentiber heute héhere

DieselstralRe/Gewerbepark (nordlicher Teil) (Begrindung) 13



Beeintrachtigung bei den Wohngebauden am westlichen Rand der Pliensau-
vorstadt sowie bei den Schulen und dem Kindergarten im Bereich der Eberhard-
Bauer-Straf3e und WeilstraR3e unvermeidlich, da auf diesen Stral3enabschnitten
kinftig der ganze Schwerlastverkehr aus und in Richtung Weil abgewickelt wer-
den wird. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass der
durch das Gewerbegebiet verursachte Verkehr tagsuber zu unzumutbaren Be-
eintrachtigungen bei der angrenzenden Wohnnutzung, den Schulen und dem
Kindergarten fihren wird. Das sich tatsachlich einstellende Verkehrsaufkommen
und die dadurch bedingten Auswirkungen werden jedoch nach der vollstandigen
Aufsiedelung des Gewerbegebietes weiter beobachtet und geprift. Falls erfor-
derlich, erfolgt dann die Herstellung einer neuen StralRe zur direkten Anbindung
des Gewerbegebietes an die Weilstral3e, die dann zu einer deutlichen verkehrli-
chen Entlastung im Bereich der Weilstral3e und Eberhard-Bauer-Stral3e fihren
wird.

7 Kosten

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kos-
ten.

Die Kosten fir die Herstellung der auRerhalb des Plangebietes liegenden Er-
schlielBungsanlagen (Erschlielungsstral3e mit Kreisverkehrsplatz) wurden von
der Fa. greenfield development GmbH Gbernommen.

8 Eingriffsregelung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Bestandsgebiet, das auf der Grund-
lage des seither rechtskraftigen Bebauungsplanes als Gewerbegebiet festgesetzt
war. Das Areal war auf Grundlage des bisher geltenden Bebauungsplans in den
letzten Jahrzehnten zum allergréf3ten Teil bereits bebaut und hatte mit diesem
Altbestand einen sehr hohen Versiegelungsgrad.

Durch den Bebauungsplan werden ,Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken
und anderen Nachverdichtungsmaoglichkeiten* (§ 1a, Abs. 2, Satz 5 BauGB) einer
neuen Nutzung zugefuhrt. Somit erfillt die Planung in vollem Umfang die Priori-
sierung i. S. des § la, Abs. 2, Satz 1 BauGB (Vorrang eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung). Eine Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung erubrigt sich daher.
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9 Umweltprifung, Umweltbericht

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Dieselstralle/Gewerbepark (nérdlicher
Teil)* gliedert sich nach den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2
Nr. 2 BauGB. Obwohl fur das Plangebiet seit 1981 ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan besteht, kann der neue Bebauungsplan auf Grund der geplanten Ver-
doppelung der kinftig zulassigen Grundflache von 0,3 auf 0,6 (mehr als 20.000
m? Grundflache) nicht gemal’ § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung“ aufgestellt werden. Daher sind Umweltprifung und Umweltbericht er-
forderlich.

Gegenuber dem Bebauungsplan-Entwurf wird die Gro3e des urspringlichen
Plangebietes durch das Abtrennen des sidlichen Teils des Plangebietes, der be-
reits zur Rechtskraft gebracht wurde, reduziert. Nunmehr wird dieses Bebau-
ungsplanverfahren nur fir den nérdlichen Teil des urspringlichen Plangebietes
weitergefuihrt. Das Plangebiet hat eine Grol3e von ca.2,6 ha und umfasst das
Grundstick der Firma Hahn Automobile GmbH sowie die offentliche Versor-
gungsflache fur die Fernwéarme.

Die Aussagen des Umweltberichtes beziehen sich jedoch weiterhin auf das ehe-
malige grof3ere Plangebiet und umfassen somit auch die Flachen, die nicht mehr
Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens sind. Damit ist gewahrleistet, dass
die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen im not-
wendigen Gesamtzusammenhang dargestellt werden.

1. Einleitung

a. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans
Das (reduzierte) Plangebiet mit einer Gré3e von ca. 2,6 ha befindet sich
unmittelbar an der B 10 im Esslinger Stadtteil Pliensauvorstadt und wird wie
folgt begrenzt:

— im Norden durch die B 10

— im Osten durch das bebaute Grundstick Flurstiick Nr. 16270 an der
DieselstralRe

— im Stden durch die DieselstralRe

— im Westen durch das Flurstiick Nr. 16269 mit dem Gebaude der Fa.
Gmahle-Scheel Print-Medien GmbH

b. Ziele des Umweltschutzes

Die gesetzlichen Ziele des Umweltschutzes sind in den einschlagigen Fach-
gesetzen und Regelwerken niedergelegt, u. a. Bundesnaturschutzgesetz,
Naturschutzgesetz Baden-Wdurttemberg, Bundesbodenschutzgesetz mit
Bundesbodenschutzverordnung, Wasserrahmenrichtlinie, Wasserhaus-
haltsgesetz, Wassergesetz Baden-Wirttemberg, Immissionsschutzgesetz
mit den entsprechenden Verordnungen, Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung sowie FFH- und Vogelschutzrichtlinie.

Die fachlichen Grundlagen und Ziele fur das Plangebiet und seine Randbe-
reiche sind u. a. in folgenden Planungen und Untersuchungen enthalten:
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Landschafts- und Umweltplan (Stadt Esslingen am Neckar, 2017), ,Unter-
suchung fur ein Biotopverbundsystem® (NVS, 1987), Klimaatlas Nachbar-
schaftsverband Stuttgart (NVS, 1992), Klimaatlas Region Stuttgart (VRS
2008), Landschaftsrahmenplan (VRS, 1999), Regionalplan Region Stuttgart
(VRS 2009), Larmminderungsplanung der Stadt Esslingen (ACCON GmbH,
2003).

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

a. Basisszenario und voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung:
I. Im Plangebiet und in seinem Umfeld wurden 42 Vogelarten erfasst, davon
25 Arten als Brutvogel bzw. Reviervogel (Gutachten zum ,Neubau eines
Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-Straf3e 36 — 59, Esslingen a. N. Pliensau-
vorstadt, spezielle artenschutzrechtliche Prafung, saP®, Dr. Deuschle, Kon-
gen, 2017).
[I. Als Nahrungsgaste kommen im Plangebiet und seiner Umgebung fiinf
Fledermausarten vor: GroRer Abendsegler, Mickenfledermaus, Rauhhaut-
fledermaus, Zwergfledermaus, Kleine/Grol3e Bartfledermaus. Fledermaus-
quartiere sowie Fledermauswochenstuben wurden nicht nachgewiesen
(Gutachten zum ,Neubau eines Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-Stral3e 36
— 59, Esslingen a. N. Pliensauvorstadt, spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung, saP*, Dr. Deuschle, Kongen, 2017).
[ll. Haselméause wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen (Neubau eines
Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-Strafle 36 — 59, Esslingen a. N. Pliensau-
vorstadt, spezielle artenschutzrechtliche Prifung, saP, Dr. Deuschle, Kon-
gen, 2017)
IV. Im Plangebiet befinden sich Habitatpotentiale fir Zauneidechsen. Bei
insgesamt sechs Begehungen wurden jedoch keine Zauneidechsen festge-
stellt (Gutachten zum ,Neubau eines Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-
Stral’e 36 — 59, Esslingen a. N. Pliensauvorstadt, spezielle artenschutz-
rechtliche Prufung, saP, Dr. Deuschle, Kéngen, 2017).
V. Amphibien, Nachtkerzenschwéarmer und Holzk&fer wurden im Plangebiet
und seiner Umgebung nicht nachgewiesen (Gutachten zum ,Neubau eines
Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-Stral3e 36 — 59, Esslingen a. N. Pliensau-
vorstadt, spezielle artenschutzrechtliche Prufung, saP“, Dr. Deuschle, Kon-
gen, 2017).
VI. Durch die bereits Jahrzehnte dauernde Nutzung als Gewerbegebiet sind
die nattrlichen Bodenfunktionen (Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Fil-
ter und Puffer fir Schadstoffe, nattrliche Bodenfruchtbarkeit) partiell nicht
mehr vorhanden bzw. gestort.
Im Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landkreises sind im gesamten
Gewerbepark folgende Flachen dokumentiert:
- Altstandort Eberhard-Bauer-Str. 36 - 60, Beweisniveau 3, B (Belassen,
Gefahrenlage hinnehmbar)
- Altstandort Eberhard-Bauer-Str. 50, Beweisniveau 2, OU (Orientie-
rende Untersuchung)
- Altablagerung Bauergelande Dieselstr. 51 — 53 B 10, Beweisniveau 1,
B (Belassen mit Entsorgungsrelevanz)
- Altablagerung Eberhard-Bauer-Str. 35, Beweisniveau 1, B (Belassen
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mit Entsorgungsrelevanz)
Noch nicht baulich genutzte Teilflachen des Gewerbegebiets werden bisher
als Ackerflachen genutzt. Die nattrlichen Bodenfunktionen (Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur Schadstoffe, nattrliche Boden-
fruchtbarkeit) sind auf diesen Flachen noch vorhanden.
VII. Durch die bereits bestehende Nutzung als Gewerbegebiet sind auf den
bereits baulich genutzten Teilflachen des Gewerbegebiets die natirlichen
Klimafunktionen nachhaltig gestort (extreme Temperaturdifferenzen, ext-
reme sommerliche Aufheizung). Die noch nicht baulich genutzten Teilfla-
chen Ubernehmen bislang eine lokalklimatische Ausgleichsfunktion.
VII. Das Orts- und Landschaftsbild ist in seiner Grundstruktur gepragt durch
die ebene Lage mitten in der Neckartalaue. Es besteht aus bisher bereits
gewerblich genutzten Flachen mit Gewerbebauten, Parkplatzen, Zufahrts-
und Rangierflachen mit randlichen Gehdlzstrukturen, Baumen sowie Acker-
flachen.
VIII. Bei Nichtdurchfihrung der Planung besteht die Moglichkeit, dass die
bisherigen Ackerflachen weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Auf
Grund des Planungsbestandes (Bebauungsplan Eberhard-Bauer-Strale,
1981) besteht ebenso die Mdglichkeit, dass die im Plangebiet noch vorhan-
denen Ackerflachen zulassigerweise gewerblich genutzt werden.
Die Standortbedingungen fir Vogel, Fledermause und sonstige Tiergrup-
pen kénnen sich je nach Anderung der Nutzungsintensitat im Gewerbege-
biet verbessern oder verschlechtern.

b. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

aa) Durch die Neuordnung des Gewerbegebiets, einschlie3lich der héheren
Nutzungsintensitat (Erh6hung der zulassigen Grundflache), durch den Stra-
Renbau sowie durch Erd-, Aushub- und Bauarbeiten ergeben sich teilweise
temporéare und teilweise dauerhafte Eingriffe im Bereich der Schutzguter
gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie Landschaft und bio-
logische Vielfalt) und der sonstigen Umweltbelange gemald § 1 Abs. 6 Nr.
7b bis i BauGB.

bb) Bei den natirlichen Ressourcen einschlie3lich ihrer nachhaltigen Ver-
fugbarkeit hat der Bebauungsplan die nachfolgend aufgefiihrten Auswirkun-
gen:

Bezlglich der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB genannten Schutzgiter ergeben
sich folgende Auswirkungen innerhalb des Gewerbeparks (urspriingliches
Gesamtgebiet):

Tiere (Gutachten zum ,Neubau eines Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-
StralRe 36 — 59, Esslingen a. N. Pliensauvorstadt, spezielle artenschutz-
rechtliche Prufung, saP*, Dr. Deuschle, Kdngen, 2017).

| VAgel

Im Plangebiet und in seinem Umfeld wurden 42 Vogelarten erfasst, davon
25 Arten als Brutvogel bzw. Reviervogel.

Fur mehrere Brutvogelarten entfallen Fortpflanzungs- und Ruhestatte sowie
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Nahrungshabitate. Insbesondere entfallen zwei vom Star besetzte Baume,
weitere von Brutvogeln genutzte Baume, ein vom Mausebussard genutzter
Horstbaum sowie Heckenabschnitte, die u. a. vom Haus- und vom Feld-
sperling genutzt werden.

Il Fledermause

Im Bereich des geplanten Gewerbeparks entfielen 2017 durch die Rodung
von Baumen vier als Fledermausquartiere geeignete Baumhdhlen und
durch den Abriss von sechs Gebauden ebenfalls potentielle Flederrmaus-
quartiere.

[ll Sonstige Arten bzw. Artengruppen

Reptilien, Amphibien, Haselmause und Holzkafer wurden im Plangebiet
nicht nachgewiesen. Daher ergeben sich keine Auswirkungen auf Populati-
onen dieser Arten bzw. Artengruppen.

Pflanzen

Nach Bundesnaturschutzgesetz besonders geschitzte Pflanzenarten sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden.

Entfallende Baume wurden bzw. werden durch umfangreiche Neupflanzun-
gen von zumeist groRkronigen, standortgerechten Laubbdumen ersetzt.
Entfallende Heckenstrukturen werden bzw. wurden ebenfalls durch vorwie-
gend heimische, 6kologisch wertvolle Heckengehdlze ersetzt.

Boden, Flache

Gegenuber dem Planungsbestand (Bebauungsplan Eberhard-Bauer-
Stral3e, 1981) werden keine zusétzlichen Flachen in Anspruch genommen.
Stattdessen wird die Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,6 verdoppelt. So wird
eine verdichtete und somit flachen- und ressourcensparende, Bauweise er-
moglicht, wodurch sich eine deutlich verbesserte Ausnutzung des Gewer-
begebiets ergibt, ohne dass zuséatzliche AuRenbereichsflachen in Anspruch
genommen werden mussen.

Zwar waren bisher nicht alle Teilflachen des Gewerbegebiets baulich in An-
spruch genommen. Planungsrechtlich ware aber auch schon seither eine
deutlich starke Flachenversiegelung z. B. durch Parkplatze oder Lagerfla-
chen madglich gewesen Eine Erhéhung des zuléassigen Versiegelungsgrads
ist mit der Erhéhung der Grundflachenzahl daher nicht verbunden.

Wasser

Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser wird auf den begriinten Flachda-
chern mit einem Retentionsvolumen von 35I/m2 zuriick gehalten und geht
teilweise Uber Verdunstung wieder zuriick in den Wasserkreislauf bzw. wird
zeitlich verzogert tber ein Regenrtckhaltebecken in den Mischwasserkanal
eingeleitet.

Klima/Luft

Durch die bisherige Nutzung als Gewerbegebiet sind auf einem Grol3teil der
Flache die naturlichen Klimafunktionen bereits nachhaltig gestoért (extreme
sommerliche Aufheizung, extreme Temperaturdifferenzen, Staubentwick-
lung). Gegentiber dem Planungsbestand (Bebauungsplan Eberhard-Bauer-
Stral3e, 1981) werden keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen.
Durch die im neuen Bebauungsplan festgesetzte, verpflichtende Begriinung
der Flachdacher erhalt das Gebiet eine klimatische Ausgleichsfunktion, die
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bisher in diesem Umfang nicht gegeben war (Regenwasserriickhaltung,
sommerliche AbklUhlung durch Transpiration, Temperaturausgleich, Staub-
bindung).

Der ,grine Rahmen® um den gesamten Gewerbepark stitzt die klimatische
Ausgleichsfunktion (Baumreihe entlang der B 10, Griunflache mit breiter He-
ckenstruktur im Westen, Geholzstreifen am sudlichen Rand des Plange-
biets, StraRenbaume entlang der Eberhard-Bauer-Stral3e und innerhalb des
Plangebiets).

Landschaftsbild

Durch die Neuordnung des Gewerbegebiets wird das Landschaftsbild ver-
andert. Der neue Gewerbepark wird das Orts- und Landschaftsbild nach-
haltig optisch pragen.

Wirkungsgefiige/Landschaft/Biologische Vielfalt

Wahrend der BaumalRnahmen ist damit zu rechnen, dass aufgrund der da-
mit verbundenen Stérungen die biologische Vielfalt zumindest temporar ab-
nimmt und das Wirkungsgefuge zwischen Tieren, Pflanzen, Boden und
Wasser zumindest zeitweise beeintrachtigt ist.

Bei Gesamtbetrachtung der im Bebauungsplan festgesetzten Eingriffsver-
meidungs-, Eingriffsminimierungs- und AusgleichsmalBhahmen werden
festgestellte oder prognostizierte erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen.

Es ist davon auszugehen, dass sich das Wirkungsgeflige zwischen Tieren,
Pflanzen, Boden, und Wasser nach Abschluss der Baumafnahmen und der
Eingriffsvermeidungs-, Eingriffsminimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen
insgesamt nicht verschlechtern wird.

Das Landschaftsbild wird dauerhaft verandert.

Der Bebauungsplan hat keine Relevanz beziiglich derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Umweltbelange (keine FFH-Relevanz, kein européi-
sches Vogelschutzgebiet).

An den o6stlichen Rand des Bebauungsplans grenzt ein Wohngebiet an.
Durch die Festsetzung der 6stlichen Randflachen des Plangebiets als ,Ein-
geschranktes Gewerbegebiet” ergibt sich so ein Puffer zum Wohngebiet.
Der Bebauungsplan hat somit fuir die Wohnbevdlkerung (Menschen und ihre
Gesundheit) keine Relevanz in Bezug auf Larmimmissionen i. S. von § 1
Abs. 6 Nr. 7c BauGB. Gegenuber Fluglarmimmissionen besteht auf Grund
ausreichend grofRer Abstdnde zum Larmschutzbereich des Flughafens
keine relevante Empfindlichkeit.

KulturglUter und sonstige Sachguter gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB sind
nach gegenwartigem Kenntnisstand von dem Bebauungsplan nicht betrof-
fen.

In Bezug auf die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Um-
gang mit Abfallen und Abwéssern verhalt sich der Bebauungsplan bei der
voraus zu setzenden Beachtung der geltenden rechtlichen Vorschriften ten-
denziell positiv. Umweltbelange gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB werden
demnach nicht tangiert.
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Bezuglich der Verwendung erneuerbarer Energien und einer sparsamen
und effizienteren Nutzung von Energie sind die jeweils geltenden Gesetze
und Verordnungen zu beachten.

Eine Beeintrachtigung der Umweltbelange gemald 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB
ist somit nicht gegeben.

Belange gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB (Landschaftsplan, Plane des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts) sind von der Planung nicht nega-
tiv tangiert.

Das vorhandene Datenmaterial liefert keine Hinweise auf eine schlechte
Luftqualitat bzw. auf eine mogliche Beeintrachtigung der Luftqualitat im
Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB.

Wechselwirkungen geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB zwischen den Schutz-
gutern sowie den Belangen des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a
bis d BauGB sind nicht zu erwarten (keine FFH-Relevanz, kein européi-
sches Vogelschutzgebiet, keine Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen
Sachgutern).

cc) Auf Grund der im Plangebiet vorgesehenen und zuldssigen Nutzungen
(Gewerbegebiet sowie eingeschranktes Gewerbegebiet) und auf Grund des
LKW-Verkehrs sind hohere Schallemissionen als zum Beispiel in Wohnge-
bieten zulassig und zu erwarten.

In Anbetracht der sensiblen Nutzungen in der unmittelbaren und weiteren
Umgebung (Schulen, Kindergarten, Wohngebiete) ist fur jedes einzelne
Bauvorhaben im Plangebiet ein Schallgutachten vorzulegen. Fir die ersten
drei realisierten Bauvorhaben liegen bereits entsprechende Gutachten vor.
Im Ubrigen sind keine auRergewdhnlichen Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und/oder Strahlung zu erwarten. In
der Summe ist derzeit auf den an das Gewerbegebiet angrenzenden Stra-
Ben (WeilstraRe und Eberhard-Bauer-Stral3e) tagsiber von 132 LKW-Be-
wegungen auszugehen — das entspricht 11 Fahrten/Stunde. Auch dieser
LKW-Verkehr wird die Leistungsfahigkeit der Weilstral3e sowie der Eber-
hard-Bauer-Stral3e nicht wesentlich beeintrachtigen. Nach derzeitigem Er-
kenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass dieser Verkehr tagsuiber zu
unzumutbaren Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung und
Schulen fuhren wird. Dieser Aspekt muss jedoch nach vollstandiger Aufsie-
delung des Gewerbegebietes weiter beobachtet und geprift werden.

Eine Verursachung von Belastigungen durch das Plangebiet ist ebenso
nicht zu erwarten.

dd) Zu erwarten ist der Anfall von Produktionsabfallen, verwertbaren Pro-
duktionsreststoffen, verwertbarem Verpackungsabfall (Duales System), Pa-
pier, Biomill sowie Restmill. Eine ordnungsgemalfie Verwertung bzw. Ent-
sorgung ist rechtlich geboten und wird als gegeben voraus gesetzt.

ee) Fur das Plangebiet ergibt sich gemall Hochwassergefahrenkarte des
Landes Baden-Wirttemberg bei HQ-extrem (Extremhochwasser) eine
mogliche Hochwassergefahr. Eine hochwasserangepasste Bauweise ist
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deshalb unumganglich (z. B. wasserdichte Wanne fur Untergeschosse, auf-
triebssichere Bauweise, Anpassung der Erdgeschossful3bodenhdhe).
Sonstige Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt (Unfalle oder Katastrophen) sind nicht erkennbar.

ff) Die Gefahr einer Kumulierung potentieller Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Flachen bzw. Plangebiete besteht in Bezug auf Unfalle und
Katastrophen tendenziell kaum.

Sonstige Katastrophenpotentiale bestehen mit Ausnahme eines Extrem-
hochwassers (HQ-extrem) und der vom Stral3enverkehr ausgehenden Un-
fallgefahren (Ziel- und Quellverkehr sowie B 10) eher nicht.

gg) Durch die bestehende Nutzung als Gewerbegebiet sind auf einem
Grol3teil der Flache die natirlichen Klimafunktionen bereits nachhaltig ge-
stort (extreme sommerliche Aufheizung, extreme Temperaturdifferenzen,
Staubentwicklung). Gegenuber dem Planungsbestand (Bebauungsplan
Eberhard-Bauer-Stral3e, 1981) werden keine zusatzlichen Flachen in An-
spruch genommen. Durch die im neuen Bebauungsplan festgesetzte, ver-
pflichtende Begrinung der Flachdacher erhalt das Gebiet eine klimatische
Ausgleichsfunktion, die bisher so nicht gegeben war (Regenwasserriickhal-
tung, sommerliche Abkihlung durch Transpiration, Temperaturausgleich,
Staubbindung).

Der ,grine Rahmen® um das gesamte Plangebiet stutzt die klimatische Aus-
gleichsfunktion (Baumreihe entlang der B 10, Grunflache mit breiter He-
ckenstruktur im Westen, Geholzstreifen am sidlichen Rand des Plange-
biets, StralRenbaume entlang der Eberhard-Bauer-Stral3e und innerhalb des
Plangebiets).

Die bestehenden Anbindungen des Gewerbegebiets an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (Buslinien 102 und 103) und an das Radwegenetz er-
moglichen niederschwellig einen Verzicht auf das Automobil, wodurch
Treibgasemissionen tendenziell vermieden werden kdénnen.

hh) Der Bebauungsplan ermdglicht eine erhéhte bauliche Nutzung des be-
stehenden Gewerbegebiets. Die in den Gewerbebetrieben eingesetzten
Techniken und Stoffstréme unterliegen nicht den Vorgaben des Bebau-
ungsplans, sondern dem Immissionsschutzrecht.

c. Festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen werden

e durch die im Vorfeld bereits berlicksichtigten, zeitlichen Rodungsbe-
schrankungen (auf3erhalb artspezifischer Brut- oder Quartierszeiten),

e durch die Festsetzung von zeitgemal3en ©kologischen Standards
(Dachbegrinung mit vollflachiger Retentionswirkung, Pflanzgebote fir
grol3kronige Baume, 450 Meter lange Baumreihe mit insgesamt 31 Kai-
serlinden entlang der B 10, Feldgeholz- und Heckenstrukturen entlang
der sudlichen und westlichen Plangebietsgrenzen)

e durch die Schaffung kinstlicher Nistmoglichkeiten (24 Nistkasten) fur
Hohlen- und Halbho6hlenbrter sowie fur Zweigbriter

e durch die Ausbringung von 21 kinstlichen Fledermausquartieren im ge-
samten Gewerbepark und in der Umgebung des Gewerbeparks auf von
der Stadt bereit gestellten Flachen
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e durch die Herstellung geeigneter Ersatzhabitate ftir betroffene Vogelar-
ten (Hecken mit heimischen Baumen und Strauchern, Steinriegel, Bunt-
brachflache)

vermieden, verringert oder ausgeglichen. Eingriffsvermeidung und Aus-
gleich sind dauerhaft wirksam zu erhalten. Insbesondere fir Artenschutz-
belange gilt dies explizit auch wahrend der Bauphasen.

d. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten unter Beriick-
sichtigung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans. Angabe der wesentlichen Grinde fir die getroffene Wahl
Das Gewerbegebiet mit der Firma Bauer Gear Motor GmbH war mit dem
damals vorhandenen Gebaudebestand weit untergenutzt und auch die im
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte maximal zulassige
GRZ von 0,3 ist fur ein Gewerbegebiet im Ballungsraum Stuttgart nicht mehr
zeitgemal. Insofern bietet das Areal bauliche Entwicklungspotenziale so-
wohl auf der Grundlage des derzeit geltenden Planungsrechts als auch ins-
besondere durch eine angemessene Erhéhung der baulichen Nutzung in
Form der Schaffung neuen Planungsrechts. Da in Esslingen auch im ge-
werblichen Bereich nur noch eingeschrankt Flachen flir eine gewerbliche
Entwicklung zur Verfligung stehen, ist es erforderlich, im Rahmen der recht-
lich gebotenen Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine intensivere bauliche Ausnutzung der gewerblichen Baugrundstiicke
im Plangebiet zu schaffen. Dieses Planungsziel steht im Kontext mit § 1a
Abs. 2 BauGB, gemal3 dem die Gemeinden aufgefordert sind, mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen und sie deshalb zur Verrin-
gerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen u. a. die Mdoglichkeit der Nachverdichtung nutzen sollen.

Deshalb wurde der Verdichtung des bestehenden Plangebiets Vorrang ein-
geraumt gegentber einer Erweiterung oder einer Neuausweisung eines
weiteren Gewerbegebiets.

e. Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fur

schwere Unfalle oder Katastrophen

Von den umgebenden Flachen sind keine Gefahrenpotentiale bekannt, die
sich auf das Plangebiet auswirken kénnten. Auswirkungen eines Extrem-
hochwassers (HQ-extrem) und die vom Strafl3enverkehr ausgehenden Un-
fallgefahren (Ziel- und Quellverkehr sowie B 10) sind nicht auszuschlieRen.
Eine dartber hinaus gehende Relevanz gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB
besteht nicht.

3. zusatzliche Angaben

a) Die Umweltauswirkungen in Bezug auf den Artenschutz sind im Gutachten

zum ,Neubau eines Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-StralRe 36 — 59, Ess-
lingen a. N. Pliensauvorstadt, spezielle artenschutzrechtliche Prifung,
saP*, Dr. Deuschle, Kéngen (2017) verbal-argumentativ beschrieben.
Da es sich um die stadtebauliche Neuordnung eines Bestandsgebiets han-
delt und da stadttkologische Vorgaben auf hohem Niveau festgesetzt und
realisiert werden, ist die vorgenommene verbal-argumentative Beschrei-
bung und Ermittlung der Umweltauswirkungen angemessen.
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b. Im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung wurden bei den bisherigen
Bauabschnitten und werden auch bei kiinftigen Bauphasen die raumliche
und zeitliche Einhaltung der in der saP aufgefuhrten Mafinahmen uber-
wacht (Schutz von Brutvogeln und Fledermausen).

Ein begleitendes, insgesamt fur sieben Jahre beauftragtes Monitoring stellt
die Funktionsfahigkeit der MaRnahmen auch Uber die Bauphasen hinaus
sicher und bietet bei negativen Entwicklungen die Mdglichkeit entsprechen-
der Korrekturen.

Aus dem Monitoring begriindete Auflagen zur Sicherstellung der Wirksam-
keit der AusgleichsmalRnahmen unterliegen nicht der Abwagung geman
BauGB. Notwendige Anpassungen sind daher zwingend umzusetzen.

c) Allgemein versténdliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben Mit

Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzten Eingriffsvermeidungs-,
Eingriffsminimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen werden festgestellte o-
der prognostizierte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden,
verhindert, verringert oder ausgeglichen.
Im Ergebnis verbleiben durch den Bebauungsplan keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen. Es besteht keine Relevanz beziglich der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiter (keine FFH-Relevanz, kein euro-
paisches Vogelschutzgebiet).

d) Referenzliste der Quellen:
Gutachten zum ,Neubau eines Gewerbeparks, Eberhard-Bauer-Stral3e 36
— 59, Esslingen a. N. Pliensauvorstadt, spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung, saP*, Dr. Deuschle, Kéngen, 2017.
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